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Bundes-Verfassungsgesetz nachstehenden Bericht Gber Wahrnehmungen, die er bei
einer Gebarungsiberprifung getroffen hat. Der Bericht wird inhalts- und zeitgleich
dem Oberosterreichischen Landtag gemall Art. 127 Abs. 6 Bundes-Verfassungs-
gesetz in Verbindung mit § 18 Abs. 8 Rechnungshofgesetz 1948 vorgelegt.

Berichtsaufbau

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusammenfassend die
Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der Textzahl),
deren Beurteilung durch den Rechnungshof (Kennzeichnung mit 2), die Stellung-
nahme der Uberpriften Stelle (Kennzeichnung mit 3) sowie die allfallige GegenauRe-
rung des Rechnungshofes (Kennzeichnung mit 4) aneinandergereiht.

Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls kaufméannische
Auf- und Abrundungen. Der vorliegende Bericht des Rechnungshofes ist nach der
Vorlage Uber die Website des Rechnungshofes www.rechnungshof.gv.at verfigbar.

Prifkompetenz des Rechnungshofes

Zur Uberpriifung der Gebarung des Bundes, der Lidnder, der Gemeindeverbinde,
der Gemeinden und anderer durch Gesetz bestimmter Rechtstrager ist der Rech-
nungshof berufen. Der Gesetzgeber versteht die Gebarung als ein Uber das bloRe
Hantieren mit finanziellen Mitteln hinausgehendes Verhalten, namlich als jedes
Verhalten, das finanzielle Auswirkungen (Auswirkungen auf Ausgaben, Einnahmen
und Vermogensbestdnde) hat. ,Gebarung” beschrankt sich also nicht auf den
Budgetvollzug; sie umfasst alle Handlungen der prifungsunterworfenen Rechtstra-
ger, die finanzielle oder vermagensrelevante Auswirkungen haben.
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Neubau Donau/ba

NEUBAU
DONAUPARKSTADION LINZ

In der Stadt Linz gibt es zwei groRere Ful3-
ballstadien. Eines ist die Heimspielstatte des
LASK, das andere —das im Juli 2023 eroff-
nete Donauparkstadion — die des FC Blau-
Weil§ Linz. Beide Stadien waren Teil des
gemeinsam vom Land Ober6sterreich und
der Stadt Linz im Juli 2019 prasentierten
Sport-Infrastrukturpakets.

Wesentlich fur die Entscheidung, eine eige-
ne Heimspielstatte fir den FC Blau-Weil
Linz zu errichten, war, dass die Immobi-
lien Linz GmbH, eine Beteiligung der Stadt
Linz, zuvor dem LASK ein Baurecht Uber
rd. 80 Jahre fiir den Neu- und Umbau des
damaligen Linzer Stadions eingerdaumt und
dies mit einem weitgehend exklusiven
Nutzungsrecht verbunden hatte. Bis 2020
hatten der LASK und der FC Blau-Weil3 Linz
zweieinhalb Saisonen lang gemeinsam im
Linzer Stadion gespielt. Eine umfassende
Kosten-Nutzen-Analyse der o6ffentlichen
Investitionen fand nicht statt.

Die Stadt Linz plante und errichtete das
Donauparkstadion im Wege ihrer Beteili-
gungen. Die Donauparkstadiongesellschaft,
die Bauherr und Liegenschaftsverwalter
des Donauparkstadions ist, Uberschritt
die maximal vom Gemeinderat der Stadt
Linz genehmigten Investitionskosten von
39,79 Mio. EUR um 4,31 Mio. EUR bzw.
10,8 %. Insgesamt investierten das Land
Oberosterreich, die Stadt Linz, die Immo-
bilien Linz GmbH & Co KG und die Donau-
parkstadiongesellschaft 59,90 Mio. EUR, u.a.
auch flr zusatzlich durchgefiihrte Pla-

nungs- und Bauleistungen, erforderliche
Grundstucke, Dienstbarkeiten und Infra-
strukturmalinahmen.

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG lieR
Planungs- und Bauleistungen im Umfang
von 9,55 Mio. EUR fiir die Errichtung des
Donauparkstadions ausfiihren, obwohl der
Gemeinderat der Stadt Linz lediglich die
Planungskosten und Kosten fiir die Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der Ausschrei-
bungen fir das neue Donauparkstadion in
Hohe von 1 Mio. EUR genehmigte.

Die Donauparkstadiongesellschaft nahm
ihre Bauherrnaufgaben nur unzureichend
wahr: Auf Forderungen des spateren Total-
unternehmers eingehend wechselte sie
im Zuge des Vergabeverfahrens von Fest-
preisen zu veranderlichen Preisen. Bei der
Abrechnung der Totalunternehmerleistun-
gen wich sie von den vertraglich vereinbar-
ten Preisgleitungs-Regeln ab und Uberzahlte
den Totalunternehmer um 498.000 EUR.
Beim Baustahl vergitete sie dem Totalunter-
nehmer die Preisgleitung doppelt, was einer
weiteren Uberzahlung um 483.000 EUR
entsprach. Die Prifung der Mehrkostenfor-
derungen des Totalunternehmers war man-
gelhaft und weder die Priifung dem Grunde
nach noch die Priifung der Hohe nach war
nachvollziehbar dokumentiert.




WIRKUNGSBEREICH
Stadt Linz

Neubau Donauparkstadion Linz

Prafungsziel

Der RH Uberprifte von Juli 2024 bis Janner 2025 den Neubau des Donauparkstadi-
ons in Linz. Uberprifte Stellen waren die Donauparkstadion Linz Errichtungs- und
Verwaltungs GmbH & Co KG, die Immobilien Linz GmbH & Co KG (Kommanditist der
Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG) und die Stadt
Linz.

Ziel der Gebarungslberprifung war insbesondere die Beurteilung der Entschei-
dungsfindung fiir den Neubau des Donauparkstadions und dessen Finanzierung, der
Wahrnehmung der Bauherrnfunktion durch die Donauparkstadion Linz Errich-
tungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG, der Eignung und ZweckmaRigkeit der
Projektorganisation, der Termin- und Kostenentwicklung sowie des Bauprozesses.
Uberpriifter Zeitraum war 2019 bis 2024.

Kurzfassung
Uberblick und Entscheidungsfindung

Die Stadt Linz beschloss auf Basis des mit dem Land Oberdsterreich gemeinsam
ausgearbeiteten Sport-Infrastrukturpakets die Planung und Errichtung des Donau-
parkstadions. Wesentlich flr diese Entscheidung war, dass eine Beteiligung der Stadt
Linz auf Grundlage dieses Sport-Infrastrukturpakets einer Beteiligung des FuRball-
vereins Linzer Athletik-Sport-Klub (LASK) — beginnend mit Juli 2020 — ein Baurecht
Uber rd. 80 Jahre am LASK-Stadion (vormals Linzer Stadion) einrdumte, was mit
einem weitgehend exklusiven Nutzungsrecht fir den LASK verbunden war. Um in
der hochsten bzw. zweithochsten Fullball-Spielklasse spielen zu kénnen, war der
FC Blau-Weil Linz in der Folge auf eine alternative Spielstatte angewiesen. Beide
FuBballvereine hatten bereits vor dem Neu- und Umbau des LASK-Stadions zweiein-
halb Saisonen lang gemeinsam im Linzer Stadion gespielt. Das neue Donauparksta-
dion zeichnete sich als Zweckbau aus, dessen Ausfiihrung und Ausstattung auf seine
Funktion als FulRballstadion fokussiert waren.



Eine der Projektentscheidung vorangegangene, umfassende Kosten-Nutzen-Analyse
fehlte, obwohl das Land Oberosterreich, die Stadt Linz, die Immobilien
Linz GmbH & Co KG und die Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwal-
tungs GmbH & Co KG (in der Folge: Donauparkstadiongesellschaft) fir die Errich-
tung des Donauparkstadions insgesamt 59,90 Mio. EUR investierten. (TZ 3)

Kommunikation

Der Alleingeschaftsfiihrer der Donauparkstadiongesellschaft nahm die ersten beiden
Projektbesprechungen auf Ebene der Geschéftsfihrung alleine wahr, obwohl bei der
ersten Besprechung u.a. die spatere Vorgehensweise und die Vertragsgrundlage fur
Mehrkostenforderungen vereinbart wurden. Aus Beweisgriinden und um der Fach-
kompetenz der Vertreter des Totalunternehmers gleichwertig entgegenzutreten,
wiére es zweckmalRig gewesen, bauwirtschaftlich und bautechnisch kompetente
Personen der Donauparkstadiongesellschaft beizuziehen.

Die Donauparkstadiongesellschaft informierte den Aufsichtsrat der Immobilien
Linz GmbH und den Gemeinderat der Stadt Linz Uber wesentliche Entwicklungen
zum Neubau Donauparkstadion nur anlassbezogen, aber etwa nicht dartber, dass
die genehmigte Investitionssumme nicht séamtliche durch die Errichtung des Donau-
parkstadions ausgeldsten und erforderlichen Leistungen abdeckte. Dies, obwohl die
Donauparkstadiongesellschaft mit dem Ziel gegriindet worden war, die Finanzie-
rungs- und Ertragsstrome fir das Donauparkstadion transparent zuzuordnen. Die
daraus resultierende teilweise Finanzierung von Errichtungskosten des Donau-
parkstadions durch die Immobilien Linz GmbH & Co KG hétte neuerlicher Beschlisse
des Gemeinderats der Stadt Linz bedurft.

Die Donauparkstadiongesellschaft beauftragte ab Juli 2022 Leistungen zum Mietfla-
chenausbau im Umfang von 1,84 Mio. EUR, holte den dafiir erforderlichen Beschluss
des Gemeinderats der Stadt Linz jedoch erst im Dezember 2022 ein. (TZ 4)

Kostenentwicklung

Die Donauparkstadiongesellschaft Uberschritt die maximal vom Gemeinderat der
Stadt Linz genehmigten Investitionskosten von 39,79 Mio. EUR flr den Neubau des
Donauparkstadions um 4,31 Mio. EUR bzw. 10,8 %, berlcksichtigte dabei aber nicht
alle erforderlichen Leistungen. Die Investitionskosten fiir den Neubau des Donau-
parkstadions der Stadt Linz, der Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Donau-
parkstadiongesellschaft betrugen —inklusive erforderlicher Grundstiicke, Dienst-
barkeiten und zugehoriger InfrastrukturmalRnahmen — insgesamt 59,90 Mio. EUR.



Insbesondere beauftragte die Immobilien Linz GmbH & Co KG Planungs- und
Bauleistungen im Umfang von 9,55 Mio. EUR, obwohl ihr der Gemeinderat der Stadt
Linz ausschlielRlich Planungskosten und Kosten fir die Vorbereitung und Durchfih-
rung der Ausschreibungen von 1 Mio. EUR genehmigt hatte.

Die zuvor von der Donauparkstadiongesellschaft im Zuge des Vergabeverfahrens
(Design-to-Cost-Prozess) aus der Totalunternehmerleistung ausgeschiedenen Leis-
tungen beauftragte und finanzierte in der Folge die Immobilien Linz GmbH & Co KG.
(TZ 5)

Finanzierung

Die Miet- und Pachtertrdge des Donauparkstadions fir das Jahr 2024 Uberstiegen
die Planwerte aus 2021 im Ausmal’ von rd. 467.000 EUR bzw. 59 % deutlich. Aller-
dings bestanden bei der auf 40 Jahre ausgerichteten Plan-Erfolgsrechnung der
Donauparkstadiongesellschaft noch erhebliche Risiken, wie Miet- bzw. Pachtausfalle
oder zur Planungsrechnung abweichende Darlehenszinsen sowie Miet- und Pacht-
steigerungen.

Die Donauparkstadiongesellschaft und die Immobilien Linz GmbH & Co KG verein-
barten die fir die Errichtung des Donauparkstadions erforderlichen Darlehen von
insgesamt 45,7 Mio. EUR mit ihrer Hausbank und holten keine Vergleichsangebote
anderer Banken ein. Es blieb somit offen, ob beide Gesellschaften die wirtschaft-
lichste Finanzierungsform gewdhlt hatten. (TZ 6)

Weder die Stadt Linz noch die Immobilien Linz GmbH & Co KG prifte nachweislich
und dokumentierte begriindet vor Projektstart, ob sie das der Blau-Weil3 Linz
Sport GmbH eingerdumte Nutzungs- und Mietrecht flir den Sportbereich des
Donauparkstadions als mit dem EU-Binnenmarkt gemaR Art. 107 f. des Vertrags
Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union vereinbar erachteten.

Es ware nachweislich vorab zu klaren gewesen, ob die Mietkonditionen den FC Blau-
Weil3 Linz beglnstigten und ob sie geeignet waren, den Wettbewerb zu verfalschen
und den Handel zwischen Mitgliedstaaten zu beeintrachtigen. Dies vor dem Hinter-
grund, dass — ausgehend von geplanten Investitionskosten zur Errichtung des
Donauparkstadions von bis zu 28 Mio. EUR — bis zu insgesamt 10 Mio. EUR der Inves-
titionskosten nicht durch die Einnahmen gedeckt sein missten.

Die Stadt Linz und die Immobilien Linz GmbH & Co KG nahmen mit ihrer Vorgehens-
weise Risiken und mogliche Folgen auf sich, wie einen Rickforderungsbeschluss der
Européischen Kommission oder ein Vertragsverletzungsverfahren. (TZ 7)
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Projektorganisation

Die Wahl des Totalunternehmermodells war u.a. aufgrund der Komplexitdt des
Neubaus und der Hebung von Optimierungspotenzialen grundsatzlich schlissig. Der
Erstgereihte des wettbewerblichen Dialogs flir die Architekturplanung stand zum
Zeitpunkt der Einleitung des Vergabeverfahrens ber die Totalunternehmerleistung
noch nicht fest. Die Planungstiefe wahrend des Vergabeverfahrens tber die Totalun-
ternehmerleistung war somit noch gering. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG
wahlte das Totalunternehmermodell mit einer funktionalen Leistungsbeschreibung
auch deshalb, weil die nicht ausreichende Planungstiefe eine Vergabe des Totalun-
ternehmermodells nach Einheitspreisen nicht zuliel3.

Unter anderem durch die Beauftragung der Totalunternehmerleistung mit Pauschal-
preisen fehlten bei den spater erforderlichen zuséatzlichen und gednderten Leistun-
gen Kalkulationsgrundlagen, um zu prifen, ob die Preise in den Zusatzangeboten
des Totalunternehmers wie vertraglich vereinbart den Preisgrundlagen des Haupt-
angebots entsprachen. Spatere Anderungen kdnnen neben erhdhten Kosten und
Terminverzogerungen auch zu umfangreichen Gutachter- oder Gerichtsstreitigkei-
ten fihren.

Die Projektaufbauorganisation war zweckmaRig, die frihzeitige Einbindung der
spateren Nutzer des Donauparkstadions in die Planung positiv. (TZ 8)

Die Donauparkstadiongesellschaft erstellte fir den Neubau Donauparkstadion kein
Projekt- und Organisationshandbuch.

Auch in der Immobilien Linz GmbH & Co KG — insbesondere deren Personal wickelte
den Neubau Donauparkstadion ab — bestanden fur wesentliche Prozesse bei der
Abwicklung von Bauvorhaben Regelungsliicken. Das Personal war daher vielfach auf
seine personliche Erfahrung angewiesen und konnte sich nicht auf einheitliche
Vorgaben stltzen. Bei der Prifung von Rechnungen und Mehrkostenforderungen
traten Méangel auf, die durch klare Vorgaben teilweise vermeidbar gewesen waren.
(T29)

Auftragsvergaben

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG wickelte den wettbewerblichen Dialog bei der
Vergabe der Architekturplanung (Vorentwurf, Entwurfsplanung und Begleitung der
Bauausfiihrung) gesetzeskonform ab. Die Dokumentation des Verfahrens entsprach
den Anforderungen an ein transparentes Verfahren. Die in den Ausschreibungsbe-
stimmungen angestrebte Teilnehmeranzahl wurde nicht erreicht; dies schmalerte
den Wettbewerb. (TZ 10)
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Die Immobilien Linz GmbH & Co KG wahlte zur Vergabe der Totalunternehmerleis-
tungen ein Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekanntmachung. Alle Bieter
Uberschritten das vorgegebene Kostenziel, womit der Preis bei der Bestbieterermitt-
lung nicht mehr relevant war und nicht bewertet wurde. Das in der Leistungsbe-
schreibung festgelegte Kostenziel von 25 Mio. EUR entsprach zwar den in den
Planungsunterlagen ausgewiesenen Baukosten, war aber zu ambitioniert gewesen.
Die Donauparkstadiongesellschaft kam ihren Veroffentlichungspflichten gemaR
Bundesvergabegesetz 2018 nicht nach. (TZ 11)

Kostenentwicklung Totalunternehmer

Die Donauparkstadiongesellschaft Gberschritt zwar das vom Gemeinderat der Stadt
Linz vorgegebene Kostenziel von bis zu 28 Mio. EUR bei der Vergabe der Totalunter-
nehmerleistung nur geringfigig. Allerdings beauftragte in der Folge die Immobilien
Linz GmbH & Co KG den Totalunternehmer mit fir den Neubau des Donauparksta-
dions erforderlichen Leistungen im Umfang von 4,20 Mio. EUR bzw. 15 % der Total-
unternehmerleistungen. Die Donauparkstadiongesellschaft Uberschritt deshalb das
vom Gemeinderat vorgegebene Kostenziel von 28 Mio. EUR im Ergebnis bereits bei
der Auftragsvergabe. (TZ 12)

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG kam aufgrund der aulsergewdhnlichen Entwick-
lung der Baukosten der Forderung des Totalunternehmers im Verhandlungsverfah-
ren nach, von Festpreisen zu veranderlichen Preisen zu wechseln. Das Abweichen
von der ONORM B 2111 ,,Umrechnung veranderlicher Preise von Bauleistungen —
Werkvertragsnorm” war jedoch zum Nachteil der Donauparkstadiongesellschaft.
Die vom Totalunternehmer geforderte und von der Donauparkstadiongesellschaft
bei der Abrechnung akzeptierte Vergltungspraxis wich vom Vertrag ab und
entsprach keiner fairen und ausgewogenen Regelung. Der Totalunternehmer wurde
damit so vergltet, als wirden ihm ab Mai 2022 (Indexhochststand) alle noch ausste-
henden Kosten am hdchsten und fir die Donauparkstadiongesellschaft preislich
unglnstigsten Punkt der Indexentwicklung (Aufschlag von 15,82 %) entstehen. Ab
Marz 2023 wurde ein Fixaufschlag von 12 % vereinbart.

Die Donauparkstadiongesellschaft missachtete Grundregeln der Rechnungsprifung,
indem sie die Berechnung der verdanderlichen Preise laut Rechnungen des Totalun-
ternehmers akzeptierte und nicht anhand des Totalunternehmervertrags prifte.
(TZ213)
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Vergiitung des Baustahls

Hatte die Immobilien Linz GmbH & Co KG mit dem Totalunternehmer den ,Baukos-
tenindex Briickenbau — Gesamt, LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung” fir die Preis-
anpassung des Baustahls vereinbart und die Mengenpauschalierung beibehalten,
hatten sich die Mehrkosten bei Baustahl von 2,96 Mio. EUR um 2,29 Mio. EUR auf
rd. 0,68 Mio. EUR verringert. Demgegeniber stand eine Reduktion des Angebots-
preises um 0,80 Mio. EUR flir das Abgehen von Festpreisen bei sémtlichen Totalun-
ternehmerleistungen und fir die Aufgabe der Mengenpauschalierung bei Baustahl.

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG prifte die Preis- und Mengenangabe flr Baustahl
im Angebot des Totalunternehmers in ihrer Auswirkung auf die Vergltung weder
umfassend noch nachvollziehbar.

Die Donauparkstadiongesellschaft vergiitete die Preisanpassung flir Baustahl
doppelt, einerseits anhand der vorgelegten Lieferanten-Rechnungen und anderer-
seits anteilig im Wege der Preisanpassung des Hauptauftrags. Dies entsprach einer
Uberzahlung von 483.000 EUR bei Baustahl. Die Doppelvergiitung war auf wesent-
liche Mangel bei der Rechnungsprifung durch die Donauparkstadiongesellschaft
zurtckzufihren.

Der Warenkorb des Index, der fir die Vergltung der Gbrigen Totalunternehmerleis-
tungen vereinbart war, enthielt auch Baustahl, obwohl diese Leistungen aufgrund
des Verhandlungsverfahrens im Juni 2021 keinen Baustahl mehr umfassten. Damit
lag teilweise eine zusatzliche Vergiitung des Preisanstiegs dieser Leistungen aufgrund
der Uberdurchschnittlichen Entwicklung der Preise beim Baustahl vor. (TZ 14)

Mehrkostenforderungen

Die Donauparkstadiongesellschaft prifte die Mehrkostenforderungen nur mangel-
haft:

Sie dokumentierte weder die Priifung dem Grunde nach noch die Prifung der Hohe
nach nachvollziehbar;

sie nutzte weder ihr vertragliches Recht, in die Urkalkulation des Totalunternehmers
einzusehen, noch verlangte sie von diesem eine priffahige Kalkulation im Vergleich
zum ,urspringlichen Angebot”;

sie korrigierte weder unterschiedliche Preisbasen der in den Mehrkostenforderun-
gen enthaltenen Preise noch thematisierte sie die Erhéhung des Totalunternehmer-
zuschlags gegenliber dem Erstangebot von 10 % auf 12 %.



13

Allein fur die Preiserhéhung und Mehrmengen beim Baustahl verglitete die Donau-
parkstadiongesellschaft einen Totalunternehmerzuschlag von 317.000 EUR. Jedoch
entstand dem Totalunternehmer allein aus dem Preisanstieg flir Baustahl kein nach-
vollziehbarer Mehraufwand, der diesem Betrag angemessen war.

Die aufgezeigten Miangel beim Anderungsmanagement wiesen auf ein grundsatzlich
unzureichendes Anti-Claim-Management der Donauparkstadiongesellschaft hin.
(T2 15)

Qualitatssicherung und Mangelmanagement

Die Donauparkstadiongesellschaft forderte das vereinbarte Qualitdtssicherungs-
konzept vom Totalunternehmer nicht ein. Sie verwies darauf, etwa an Baubespre-
chungen oder Baustellenbegehungen teilgenommen zu haben. Allein dadurch
erschien es aber kaum mdglich, zu prifen, ob der Totalunternehmer alle — laut
gesetzlichen Vorgaben oder einer Vielzahl von relevanten Normen und technischen
Richtlinien erforderlichen — Qualitatssicherungsschritte durchfiihrte oder veran-
lasste und samtliche in der funktionalen Leistungsbeschreibung angefthrten Funk-
tionalitaten und Qualitaten tatsachlich umsetzte. Dies umso mehr, als das Total-
unternehmermodell keine vom Totalunternehmer unabhingige Ortliche Bauauf-
sicht vorsah, die die Interessen des Auftraggebers wahrnahm und vom Totalunter-
nehmer unabhangig war.

Die Umsetzung fehlerhafter Plane, wie die Errichtung des UntergeschoRRes ohne
Brandentrauchung und die damit verbundene Mehrkostenforderung, war auch auf
eine mangelhafte Qualitatssicherung des Totalunternehmers bei der Planung zur(ck-
zufiihren. (TZ 16)

Behordenverfahren

Die Donauparkstadiongesellschaft begann bereits mehr als drei Monate vor Vorlie-
gen der rechtskraftigen Baubewilligung und des wasserrechtlichen Bescheids fir
Arbeiten am Hochwasserschutzdamm der Donau mit den Bauarbeiten fur das
Donauparkstadion und verstiel damit gegen die 06. Bauordnung 1994 und das
Wasserrechtsgesetz 1959. Die Ubertragung der Abwicklung von Behérdenverfahren
an Dritte entbindet den Bauherrn nicht von seiner Verantwortung gegeniber den
Behorden. Mit der Benlitzung des Donauparkstadions fiur das Eroffnungsfest vor der
Fertigstellung bzw. ohne Baufertigstellungsanzeige verstielR die Donauparkstadion-
gesellschaft ebenfalls gegen die 06. Bauordnung 1994. (TZ 17)
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Nachhaltigkeit

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG bzw. die Donauparkstadiongesellschaft berick-
sichtigte bei der Planung, der Errichtung und dem Betrieb des Donauparkstadions
zahlreiche Nachhaltigkeitsaspekte, wie Doppelnutzung von Flachen zur Reduktion
des Flachenverbrauchs, weitgehenden Verzicht auf Pkw-Abstellplatze oder Natur-
rasen statt Kunstrasen. Die urspringlich fir August 2023 geplante Fertigstellung der
Photovoltaik-Anlage am Dach des Donauparkstadions verzogerte sich; die Anlage
war im Juni 2025 noch nicht im Regelbetrieb. (TZ 18)



Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN
Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG

e Die Ertrdge und Aufwande beim Donauparkstadion sollten weiterhin Gber-
wacht werden, um bei Bedarf — etwa bei wesentlichen Anderungen wie Miet-
oder Pachtausfallen — rechtzeitig geeignete Malinahmen zur Gegensteuerung
planen und umsetzen zu kénnen. (TZ 6)

Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG;
Immobilien Linz GmbH & Co KG

e Leistungen sollten nur auf Basis ausgereifter Ausschreibungsunterlagen verge-
ben werden, weil spatere Anderungen den Auftragnehmern Claim-Potenziale
eroffnen. (TZ 8)

e Kinftig wére fir veranderliche Preise die ONORM B 2111 ,Umrechnung
veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” unverandert
anzuwenden. Die aus der nicht vertragskonformen Vergltung resultierende
Uberzahlung sowohl fiir den Hauptauftrag wie auch bei Zusatzauftrigen ware
zu ermitteln und vom Totalunternehmer zuriickzufordern. (TZ 13)

e Auch im Sinne der Vorbildfunktion als 6ffentliche Bauherren waren samtliche
Rechtsvorschriften einzuhalten. Auch wenn die Abwicklung von Behordenver-
fahren an Dritte Ubertragen wurde, ware das Vorliegen der erforderlichen Ge-
nehmigungen sorgfaltig zu Gberwachen; im Zweifelsfall waren die zustandigen
Behorden zu kontaktieren. (TZ 17)

Immobilien Linz GmbH & Co KG

e Fir wesentliche Prozesse bei der Abwicklung von Bauvorhaben waren Prozess-
beschreibungen, Ablaufschemata und Handlungsanweisungen —z.B. in Form
von Checklisten — zu erstellen, um die Qualitat der Projektabwicklung zu stei-
gern und den Projektablauf zu verbessern. Diese Vorgaben kénnten im Projekt-
und Organisationshandbuch an ein konkretes Bauvorhaben angepasst werden.
(T29 und T2 15)
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Neubau Donauparkstadion Linz




Zahlen und Fakten zur Prifung

Neubau Donauparkstadion Linz

Heimspielstatte FC Blau-WeiR Linz

Projekt- und Betriebsgesellschaft Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG
Projektdauer 2019 bis 2023, davon 20 Monate Bauzeit

Eroffnung Stadion 5. Juli 2023

59,90 Mio. EUR (inklusive Grundsticke, Dienstbarkeiten und
InfrastrukturmaRnahmen)

Investitionskosten
Abwicklungsmodell Architekt und Totalunternehmer
¢ 5.595 Stadionplatze bei Steh- und Sitzplatznutzung
¢ 4.650 Stadionplatze bei ausschlieRlicher Sitzplatznutzung
e 5 Stadionkioske
¢ 10 Skyboxen
e Blau-Weil} Linz Sport GmbH

e Einrichtungshaus

Stadionkenndaten

. e Gastronomieunternehmen
Bestandnehmer (Stand Janner 2025) ] ) )
e Sport- und Fitness-Dienstleister
e Personaldienstleister

e Sportartikel-Handler

Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG
Gemeinderatsbeschluss der Stadt Linz vom 21. Janner 2021
Rechtsgrundlagen Beschluss der Generalversammlung der Immobilien Linz GmbH vom 25. Marz 2021
Gesellschaftsvertrag vom 17. Mai 2021
Komplementar Immobilien Linz GmbH
Kommanditist Immobilien Linz GmbH & Co KG (Haftsumme 10 Mio. EUR)

Liegenschaftsverwaltung sowie Errichtung und Verwaltung des

Unternehmensgegenstand ,Mischgebaudes Donaupark samt FuRRballstadion”

Gebarung 2021 2022 2023 2024
in Mio. EUR
Anlagevermogen 6,68 28,89 44,90 43,91
Verbindlichkeiten 2,64 20,74 25,83 25,58
in EUR
Jahresfehlbetrag -14.096 -62.454 -717.534 -942.035

Quelle: Donauparkstadiongesellschaft

17



18

Neubau Donauparkstadion Linz
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Priafungsablauf und -gegenstand

(1) Der RH Uberprifte von Juli 2024 bis Janner 2025 den Neubau des Donauparksta-
dions in Linz. Uberpriifte Stellen waren die Donauparkstadion Linz Errichtungs- und
Verwaltungs GmbH & Co KG (in der Folge: Donauparkstadiongesellschaft), die
Immobilien Linz GmbH & Co KG (Kommanditist der Donauparkstadiongesellschaft)
und die Stadt Linz, die mittelbarer Alleineigentimer der beiden Gesellschaften war.

Ziel der Gebarungslberprifung war insbesondere die Beurteilung

der Entscheidungsfindung fur den Neubau des Donauparkstadions und dessen
Finanzierung,

der Wahrnehmung der Bauherrnfunktion durch die Donauparkstadiongesellschaft,
der Eignung und Zweckmaligkeit der Projektorganisation,

der Termin- und Kostenentwicklung sowie

des Bauprozesses (Planung, Ausschreibung, Vergabe, Baudurchfiihrung und -abrech-
nung).

Der von 2021 bis 2023 durchgefiihrte Neu- und Umbau des —ebenfalls in Linz
befindlichen — Stadions (Raiffeisen Arena) fir den FuBballverein Linzer Athletik-
Sport-Klub (LASK) war nicht Gegenstand der Gebarungsiberprifung (TZ 3).

Die im Bericht angefiihrten Betrége enthalten keine Umsatzsteuer. Uberpriifter Zeit-
raum war 2019 bis 2024.

(2) Der Prifungsgegenstand stand im Zusammenhang mit der aufgrund einer Stich-
probe nach dem Zufallsprinzip ausgewéahlten Donauparkstadiongesellschaft und
fokussierte auf die Errichtung des Donauparkstadions. Mit dem Stichprobenverfah-
ren zielt der RH auch darauf ab, seine praventive und beratende Wirkung zu verstar-
ken.

(3) Zu dem im Juli 2025 Ubermittelten Prifungsergebnis nahmen die Donauparksta-
diongesellschaft, die Immobilien Linz GmbH und die Immobilien Linz GmbH & Co KG
gemeinsam (in der Folge: Immobiliengesellschaften der Stadt Linz) sowie die Stadt
Linz im September 2025 Stellung. Der RH erstattete seine gemeinsame Gegenaule-
rung an die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz im April 2026.

(4) Die Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz enthielt neben
Ausfiihrungen zu den einzelnen TZ auch Ausfihrungen etwa zur Kurzfassung und
zum Intro, jene der Stadt Linz auch zu den Schlussempfehlungen. Der RH gibt diese
Ausfiihrungen —im Sinne der Ubersichtlichkeit und leichteren Lesbarkeit — bei den
jeweils sachlich angesprochenen TZ wieder.
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(5) Zu den Stellungnahmen der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz hielt der RH generell fest, dass er bei dieser Gebarungslberprifung insbe-
sondere

darauf abzielte, die Gesamtheit des Projekts objektiv, transparent und umfassend
darzustellen, weil friihere Gebarungstberprifungen von Bauprojekten die nachtei-
ligen Auswirkungen einer fehlenden gesamthaften Darstellung, insbesondere der
Kosten, gezeigt hatten’,

die Sachverhalte anhand des Bauvertrags sowie der technischen Vorgaben (z.B.
ONORMEN) und damit nach objektiven, nachvollziehbaren Grundlagen beurteilte
und

dabei als MaRstab seine Erfahrung bei zahlreichen Gebarungsiberprifungen von
GroRbauprojekten, u.a. der OBB-Infrastruktur Aktiengesellschaft, der Autobah-
nen- und Schnellstralen-Finanzierungs-Aktiengesellschaft und der Bundesimmobi-
liengesellschaft m.b.H., heranzog.

Ziel der gegenstandlichen Uberpriifung war es — wie bei vorangehenden Baupriifun-
gen des RH —, die Transparenz, Rechtskonformitat, Wirtschaftlichkeit und Nachvoll-
ziehbarkeit bei der Abwicklung von Bauprojekten durch offentliche Projekttrdager im
Sinne des Beratungsansatzes des RH zu starken und das Vertrauen der Offentlichkeit
in den Entscheidungsprozess und die Verwendung 6ffentlicher Mittel zu erhéhen.
Die Grundprinzipien flr eine wirtschaftliche, sparsame und zweckmalige Baupro-
jektabwicklung hatte der RH bereits 2018 in seinem Bauleitfaden? zusammenge-
fasst. Insofern konnte der RH die mehrmalige Ablehnung der Wirdigungen und
Empfehlungen durch die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz
generell und bezogen auf das Projekt Neubau Donauparkstadion Linz nicht nachvoll-
ziehen.

(6) (a) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wiesen in ihrer Stellungnahme zu
einzelnen TZ (z.B. TZ 15) darauf hin, dass dem RH mitgeteilte Sachverhalte im Pri-
fungsergebnis nicht wiedergegeben seien.

(b) Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass er samtli-
che im Zuge der Gebarungsiberprifung von den Uberpriften Stellen bereitgestell-
ten Unterlagen, Fragebeantwortungen und Informationen in seiner Beurteilung der
Sachverhalte nach anerkannten Standards — insbesondere den Allgemeinen Grund-
satzen der staatlichen Finanzkontrolle der INTOSAI — berUcksichtigte.

siehe RH-Berichte ,Flughafen Wien AG; Projekt Skylink” (Reihe Wien 2011/1), ,Stadt Wien — Projekt Neubau
Krankenhaus Nord“ (Reihe Wien 2018/6) und ,Sanierung Parlamentsgebdude” (Reihe Bund 2023/27)

RH-Leitfaden ,,Management von offentlichen Bauprojekten, Verbesserungsvorschlége des Rechnungs-
hofes” (2018) 31 ff.
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3

Der RH hielt jedoch fest, dass er entsprechend seinem Ziel, Prifungsergebnisse und
Berichte pragnant, klar strukturiert, allgemein verstandlich und lesefreundlich zu
gestalten, den Umfang der Feststellungen und Wirdigungen an der Aussagekraft
des jeweiligen Themas orientiert. Weiters ermoglicht es das Stellungnahmeverfah-
ren —analog zum Parteiengehor —, dass die Gberpriften Stellen ihre Sichtweise zu
den im Prifungsergebnis enthaltenen Ausfiihrungen darlegen und eventuell zusatz-
liche Informationen einbringen.

(7) (a) Die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz verwiesen in
ihren Stellungnahmen zu einzelnen Themenbereichen (TZ5,TZ 13, TZ 14, TZ 15) auf
die ,zeitnahen Kontrollen” des Kontrollamts der Stadt Linz.

(b) Der RH hielt dazu fest, dass das Kontrollamt der Stadt Linz seine Prifberichte
entsprechend dem Statut der Stadt Linz® erst ab 1. September 2025 auf der Website
der Stadt Linz verdffentlichte. In den Jahren zuvor vero6ffentlichte das Kontrollamt
der Stadt Linz statutengemal lediglich zusammenfassende Jahresberichte. Wegen
der eingeschriankten Publikationspflicht und zur Wahrung der Vertraulichkeit
verzichtete der RH auf eine detaillierte Ausfihrung dieser Verweise.

LGBI. 7/1992 i.d.F. 64/2025



Chronologie

Die folgende Ubersicht fasst die Chronologie zum Neubau des Donauparkstadions
zusammen:

| MalRnahme

Gemeinderat der Stadt Linz genehmigt die Planungskosten und die Kosten
5. Dezember 2019 flr die Vorbereitung und Durchfihrung der Ausschreibungen fiir ein neues
Donauparkstadion in den Jahren 2019 und 2020 von bis zu 1 Mio. EUR

16. Méarz 2020 Ausschreibung Architekturplaner
11. August 2020 Ausschreibung Totalunternehmerleistungen

Gemeinderat der Stadt Linz genehmigt

e die Grindung der Projektgesellschaft ,Donauparkstadion Linz
Errichtungs- und Verwaltungs GmbH und Co KG“ (Donauparkstadion-
21.Janner 2021 gesellschaft) und die Errichtung des Donauparkstadions

¢ die Investitionskosten von ca. 25 Mio. EUR, mit Bandbreite fur
Schéatzungenauigkeit von 12 % auf Basis des Baukostenindex zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung

1. Juni 2021 Eintragung der Donauparkstadiongesellschaft in das Firmenbuch
Juli 2021 Hauptauftrag Totalunternehmer
16. September 2021 symbolischer Spatenstich

2022 Baubeginn

9. August 2022 Eintragung der Blau-Weil} Linz Sport GmbH in das Firmenbuch
5. Juli 2023 Er6ffnung Stadion

15. Juli 2023 Eroffnungsspiel FC Blau-WeiR Linz gegen PSV Eindhoven
Saison 2023/24 FC Blau-WeiR Linz spielt erstmals in der FuRball-Bundesliga

Quelle: Donauparkstadiongesellschaft
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3.1

Uberblick und Entscheidungsfindung

(1) Am 3. Juli 2019 prasentierten Vertreterinnen und Vertreter des Landes Oberos-
terreich und der Stadt Linz* ein gemeinsames umfangreiches Sport-Infrastrukturpa-
ket. Grundlage war die 2015 ausgearbeitete Sportstrategie Oberdsterreich 2025, die
darauf abzielte, den Breiten- und Spitzensport in Oberosterreich zu fordern. Das
Sport-Infrastrukturpaket umfasste vier Punkte, darunter die Errichtung von zwei
FuRballstadien in Linz:

das Donauparkstadion, ein Stadion fir den FuRballverein FC Blau-Weifs Linz, und
ein Stadion fur den FuRballverein LASK (in der Folge: LASK-Stadion).

Das LASK-Stadion wurde an der Stelle des Linzer Stadions, der Heimspielstatte des
LASK, Auf der Gugl in Linz errichtet. Vor dem Neu- bzw. Umbau beider Stadien hatte
ab der Saison 2010/11 bis 2020 mitunter auch der FC Blau-WeiR Linz —insgesamt
zweieinhalb Saisonen —im Linzer Stadion gespielt.

Fir den Neu- und Umbau des LASK-Stadions wurde das Linzer Stadion weitestge-
hend abgebrochen. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG (Liegenschaftseigentimer
des LASK-Stadions) raumte der LASK Arena GmbH & Co KG (einer Beteiligung des
LASK) ein Baurecht mit einer Laufzeit von rd. 80 Jahren beginnend mit Juli 2020 ein.
Der Spatenstich fur das Bauvorhaben fand im Oktober 2021 statt, das erste Spiel im
neuen Stadion im Rahmen der FuRball-Bundesliga — der hochsten Spielklasse im
Osterreichischen Mannerfullball — bestritt der LASK am 24. Februar 2023. Die LASK
Arena GmbH & Co KG schatzte die Gesamtkosten fur den Neu- und Umbau des
LASK-Stadions auf 65 Mio. EUR, finanziert aus Eigenmitteln und einer maximalen
Forderung des Landes Oberdsterreich von 29,2 Mio. EUR. Der LASK erhielt als
Baurechtsnehmer grundsatzlich das alleinige Nutzungsrecht fir das Stadion®.

Da das LASK-Stadion dauerhaft nicht auch als Spielstatte fur den FC Blau-Weil3 Linz
zur Verflgung stand, legten das Land Oberdsterreich und die Stadt Linz bereits im
Sport-Infrastrukturpaket fest, am Standort des alten, nicht den Anforderungen fir
Bundesliga-Spiele entsprechenden Donauparkstadions in Linz ein neues Stadion zu
bauen, damit auch der FuRballverein FC Blau-Weifs Linz Heimspiele in Linz austragen
konnte. Gemal der Diskussion im Gemeinderat der Stadt Linz sei es im Profiful3ball
europaweit Ublich, dass jeder Profi-FuRballverein ein Stadion ausschlieRlich nutze.
Nur in Mailand wiirden zwei Profi-FuRRballvereine ein Stadion gemeinsam nutzen,

u.a. Landeshauptmann Mag. Thomas Stelzer, Wirtschafts- und Sport-Landesrat Markus Achleitner und der
Blrgermeister der Stadt Linz, MMag. Klaus Luger

Das Nutzungsrecht war insofern zeitlich befristet, als die LASK Arena GmbH & Co KG verpflichtet war, mit
dem FC Blau-WeiR Linz fiir die Dauer von héchstens drei Jahren ab Ubergabe der Baurechtsliegenschaft eine
Benutzungsvereinbarung abzuschlieRen.
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diese Vorgehensweise sei jedoch in Minchen gescheitert. In Mailand nutzten seit
1947 die beiden Profi-FuRballvereine ein Stadion gemeinsam.

(2) Der Gemeinderat der Stadt Linz genehmigte im Dezember 2019 die von der
Immobilien Linz GmbH & Co KG (Kommanditist der Donauparkstadiongesellschaft)
zu tragenden Kosten fir die Planung sowie die Vorbereitung und Durchfihrung der
Ausschreibungen fir das neue Donauparkstadion von bis zu 1 Mio. EUR. In der Folge
schrieb die Immobilien Linz GmbH & Co KG —ihr oblag das stddtische Gebadude-
management insbesondere flr Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen, Sportstat-
ten und Amtsgebadude — die Planungsleistungen aus, vergab sie und wickelte sie ab.
Nachfolgende Abbildung zeigt die Einbettung der Donauparkstadiongesellschaft in
die Unternehmensgruppe Stadt Linz:

Abbildung 1:  Aufbauorganisation der Unternehmensgruppe Stadt Linz betreffend die Donau-
parkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG

Kommanditist
Haftsumme
o)
100 % 5.000 EUR
Unternehmensgruppe
der Stadt Linz Holding GmbH
100 %
Stadtentwicklung & Immobilien
der Stadt Linz Holding GmbH
100 %
unbeschrankt Immobilien Linz GmbH unbeschrankt
haftender haftender
Gesellschafter Gesellschafter

Donauparkstadion Linz

Errichtungs- und Verwaltungs GmbH Immobilien Linz GmbH & Co KG
& Co KG

Kommanditist
Haftsumme 10 Mio. EUR

Quelle: Firmenbuch; Darstellung: RH
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Am 21. Janner 2021 beschloss der Gemeinderat der Stadt Linz die Grindung der
Donauparkstadiongesellschaft und die von dieser Gesellschaft zu tragenden Investi-
tionskosten fir die Errichtung des fir Bundesliga-Spiele geeigneten ,Hybridgebau-
des Donauparkstadion” in Héhe von bis zu 28 Mio. EUR (TZ5). Kosten-Nutzen-
Analysen dazu lagen nicht vor. Die im mittelbaren Eigentum der Stadt Linz stehende
Donauparkstadiongesellschaft wurde als eigenstandige Projektgesellschaft gegriin-
det, da der Neubau des Donauparkstadions eine klare projektbezogene Zuordnung
der Finanzierung und der zugehorigen Ertragsstrome erforderte und die Immobilien
Linz GmbH & Co KG auf eine nicht projektbezogene Globalfinanzierung ausgerichtet
war. Die Rechtsform einer GmbH & Co KG sollte den Verwaltungsaufwand fir die
Donauparkstadiongesellschaft moglichst gering halten — Geschéftsfihrung und
Aufsichtsrat der Immobilien Linz GmbH Gbernahmen diese Funktionen auch fur die
Donauparkstadiongesellschaft und das bei der Immobilien Linz GmbH & Co KG
beschaftigte Personal war auch fir die Donauparkstadiongesellschaft tatig. Die
Donauparkstadiongesellschaft verfligte daher tUber kein eigenes Personal.

(3) Die Rohbauarbeiten fir das Donauparkstadion begannen Ende Februar 2022, am
5. Juli 2023 fand die Eroffnung und am 15. Juli 2023 das Eroffnungsspiel statt. Das
Donauparkstadion zeichnete sich als Zweckbau aus, dessen Ausfihrung und Ausstat-
tung auf seine Funktion als FuBballstadion fokussiert waren. Die Fertigstellung war
durch den Saisonstart der FulRball-Bundesliga und durch die geplante Eroffnung des
benachbarten, auch im Donauparkstadion eingemieteten Einrichtungshauses
bestimmt. Der Donauparkstadiongesellschaft gelang es, diese und auch alle den
Ubrigen Bestandnehmern (Mieter, Pachter) zugesagten Termine einzuhalten. Die
Baueinstellung im Jahr 2022 durch den Magistrat der Stadt Linz zu Beginn der
Bauausfihrung verzogerte die Fertigstellung nicht (TZ 17).



26

6

Nachstehende Abbildung zeigt das Donauparkstadion nach Fertigstellung:

Abbildung 2:  Donauparkstadion

Quelle: Donauparkstadiongesellschaft; Darstellung: RH

Das Donauparkstadion bestand aus

dem Sportbereich,

dem darunter liegenden zweigeschoRigen, an ein benachbartes Einrichtungshaus
vermieteten Mébellager sowie

Bilro-, Geschafts- und Gastronomieflachen fir die Vermietung an Dritte.

Der Sportbereich umfasst neben dem Spielfeld insbesondere die tiberdachten TribU-
nen mit Pldtzen fir insgesamt 5.595 Personen®, finf Kioske, einen VIP-Bereich u.a.
mit VIP-Triblne und zehn Skyboxen, Kabinen sowie Sanitar- und Nebenrdume. Das
Stadion war geeignet fiir FuRballspiele von Frauenteams der OFB Frauen-Bundesliga
und Herrenteams der FulRball-Bundesliga und fir bestimmte internationale Spiele,
wie Herren-UEFA Champions League Spiele der dritten Qualifikationsrunde. Der
FC Blau-Weil} Linz spielte zur Zeit der Genehmigung des Stadionneubaus durch den
Gemeinderat der Stadt Linz noch in der zweithochsten Spielklasse (,,2. Liga“), ab der
Saison 2023/24 in der FuBball-Bundesliga.

Steh- und Sitzplatznutzung bzw. 4.650 Personen bei ausschlieRlicher Sitzplatznutzung



27

3.2

Die nachstehende schematische Abbildung zeigt einen Nord-Sid-Langsschnitt des
Donauparkstadions mit Blickrichtung Osten inklusive des benachbarten Donauufers
und Einrichtungshauses:

Abbildung 3:  Donauparkstadion: Nord-Stid-Langsschnitt durch die Spielfeldmitte

@ Spielfeldebene @ StadionaufRenwande
@ Erdgeschol’ (Mdbellager, Ladehof) @ Ost-Triblne

@ UntergeschoR (Mébellager) Uberdachung

@ Spielfeldbeleuchtung @ Einrichtungshaus
@ Videowall Donauufer

Quelle: Donauparkstadiongesellschaft; Darstellung: RH

Betreiber und Mieter des FuRballstadions war der FC Blau-Weil3 Linz, der Donau-
parkstadiongesellschaft oblag die Vermogensverwaltung des Gebaudes.

(4) Insgesamt investierten die Stadt Linz, die Immobilien Linz GmbH & Co KG und die
Donauparkstadiongesellschaft 59,90 Mio. EUR in die Errichtung des Donauparksta-
dions (TZ 5).

Der RH wies darauf hin, dass die Stadt Linz auf Basis des mit dem Land Oberoster-
reich gemeinsam ausgearbeiteten Sport-Infrastrukturpakets die Planung und Errich-
tung des Donauparkstadions beschloss. Wesentlich fir diese Entscheidung der Stadt
Linz war nach Ansicht des RH, dass die Stadt Linz (im Wege der Immobilien
Linz GmbH) auf Grundlage dieses Sport-Infrastrukturpakets dem FulRballverein LASK
ein Baurecht Uber rd. 80 Jahre fir den Neu- und Umbau des LASK-Stadions
einrdumte, das mit einem weitgehend exklusiven Nutzungsrecht fir den LASK
verbunden war. Damit war eine weitere gemeinsame Nutzung eines Stadions durch
zwei FuBballvereine — LASK und FC Blau-Weil Linz — auf Dauer nicht mehr vorgese-
hen. Um in der hochsten bzw. zweithdchsten Fullball-Bundesliga spielen zu kdnnen,
war der FC Blau-Weil} Linz in der Folge auf eine alternative, den Lizenzbestimmun-
gen der FulRball-Bundesliga entsprechende Spielstatte angewiesen.

Vor dem Hintergrund, dass das Land Oberdsterreich, die Stadt Linz, die Immobilien
Linz GmbH & Co KG und die Donauparkstadiongesellschaft insgesamt 59,90 Mio. EUR
flr die Errichtung des Donauparkstadions investierten (TZ 5), vermisste der RH eine
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3.3

der Projektentscheidung vorangegangene, umfassende Kosten-Nutzen-Analyse
dieser Investitionen und bemangelte, dass die Stadt Linz eine solche Analyse nicht
vornahm. Dabei ware zu bedenken gewesen, dass der LASK und der FC Blau-Weil3
Linz bereits vor dem Neu- und Umbau des LASK-Stadions zweieinhalb Saisonen lang
gemeinsam in einem Stadion gespielt hatten und im Gemeinderat der Stadt Linz als
Modell die Stadt Mailand genannt wurde, in der zwei Profi-FulRballvereine — seit
1947 — ein Stadion gemeinsam nutzen.

(1) Die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wiesen in ihren
Stellungnahmen darauf hin, dass das Donauparkstadion Ergebnis einer politischen
Entscheidung auf Basis einer wohliberlegten, gut begriindeten demokratischen
Willensbildung gewesen sei. Auch wenn Prognoserechnungen gezeigt hatten, dass
die Ertrags- und Aufwandssituation der Stadt Linz in konsolidierter Betrachtung
langfristig besser sei als urspriinglich geplant, seien die zugrunde liegenden Argu-
mente, Ziele und Werte nicht nur finanzieller Natur gewesen und daher nicht in
einer rein kaufmannischen ,Kosten-Nutzen-Rechnung” abbildbar. Unter Bertlicksich-
tigung der legitimen politischen Vorgaben und der faktischen Ausgangssituation
seien auch keine realistischen Alternativen erkennbar gewesen, die zu prifen gewe-
sen waren.

Die politische Willensbildung sei demokratisch in den einzelnen Gemeinderatsfrak-
tionen erfolgt, die Motive dabei seien auch unterschiedlich gewesen. Ausgangs-
punkt fur die Entscheidung, dass im modernen FulRball jeder dauerhaft auf die
hochste Spielklasse ausgelegte Profi-FulRballklub sein eigenes Stadion haben sollte,
seien die Argumente der betroffenen FuBballklubs gewesen, denen die unterstit-
zenden Gemeinderatsfraktionen gefolgt seien. Ein eigenes Stadion schaffe eine wirt-
schaftliche Basis —die exklusive Vergabe von Naming Rights, Werbeflachen,
VIP-Logen, die Verwendung von Raumlichkeiten ganzjahrig auch aullerhalb von
Spieltagen, das Branding des Gebdudes und auch die effizientere und damit kosten-
glnstigere Abwicklung von Spieltagen etc. seien nur mit einem exklusiv genutzten
Stadion méglich. Dass die beiden Klubs das Linzer Stadion auch kurze Zeit gemein-
sam genutzt hatten, sei als Gegenargument ungeeignet: In diesem Zeitraum seien
die beiden Klubs nicht gleichzeitig Teil der dsterreichischen Bundesliga gewesen.
Dennoch sei die Zeit der gemeinsamen Nutzung keineswegs friktionsfrei gewesen,
was auch ein Teilmotiv des spater getrennten Weges gewesen sein moge.

Mit dieser grundsatzlichen Festlegung als Ausgangspunkt und den bereits vorhande-
nen Spielstatten bzw. Liegenschaften in stddtischem Eigentum sei die politische
Festlegung, zwei Stadien auf den jeweiligen Liegenschaften zu errichten — mit unter-
schiedlicher rechtlicher Konstruktion und Finanzierung —, mehr als naheliegend
gewesen. Es stelle sich die Frage, welche ,Alternativen” nach Ansicht des RH vor
dieser politischen Willensbildung hatten geprift werden sollen.
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Es sei das Wesen von politischen Willensbildungen, dass sie nicht ausschlieRlich an
rein kaufmannischen Kosten-Nutzen-Rechnungen orientiert seien, sondern eine
Vielzahl anderer Faktoren, Werte und Ziele zu berUcksichtigen hatten. Dies sei das
legitime Recht und die Pflicht demokratisch gewahlter Vertretungskorper. Konkret
sei auch die stadtebauliche Entwicklung des Areals rund um das Donauparkstadion
ein zusatzliches Ziel gewesen. Eine Analyse der zu erwartenden Ertrags- und
Aufwandssituation der Stadt Linz in konsolidierter Betrachtung im Vergleich zur
urspringlichen Planung habe ergeben, dass diese sich durch die beiden Projekte in
Summe langfristig verbessere. Dies sei trotz Kostensteigerungen auch tatsachlich
erreicht worden. Dies ergebe sich sogar ohne Beriicksichtigung von —wenn auch
nicht quantifizierten, jedoch mit einem Projekt dieser GroRe naturgemald einherge-
henden — positiven 6konomischen Umwegrentabilitaten. Diese Berechnungen habe
die Immobilien Linz GmbH & Co KG dem RH Ubermittelt, aber das Priifungsergebnis
sei darauf nicht eingegangen.

Nach Ansicht der Stadt Linz sei die Entscheidung fur das Donauparkstadion wohl-
Uberlegt und gut begriindet gewesen.

(2) Die dargestellte Gesamt-Investitionssumme enthalte auch geschétzte Werte von
Grundstlcken, die schon zuvor im Eigentum der Stadt Linz oder von Tochtergesell-
schaften gestanden seien und fiir die keine Kaufpreise an Dritte entrichtet worden
seien. Die Einbeziehung der geschatzten Grundstlckswerte in die Investitions-
summe sei theoretisch nachvollziehbar, praktisch sei die damit unterstellte ,Oppor-
tunitdt” einer anderweitigen VerdulRerung aber unrealistisch.

Der RH entgegnete der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz,
dass er die politische Entscheidungsfindung ausfihrlich dargestellt hatte, insbeson-
dere in TZ 3 bis TZ 6. Er betonte, dass er die Entscheidungsfindung zum Neubau des
Donauparkstadions unter Beachtung der Rolle und Zustdndigkeit der demokratisch
gewahlten Vertretungskorper beurteilte. Allerdings war es bei politischen Investiti-
onsentscheidungen vorgesehen, auch die Notwendigkeit, ZweckmaRigkeit und Wirt-
schaftlichkeit der Entscheidung zu berlcksichtigen, wie dies u.a. die Haushalts-
ordnung 20197 der Stadt Linz festlegte. Nach Ansicht des RH waren daher auch bei
der Entscheidung, ein eigenes Stadion fir einen Profi-FuRballklub mit 6ffentlichen
Mitteln zu errichten, diese Grundsatze im Sinne der Nachhaltigkeit der 6ffentlichen
Haushalte einzuhalten. Dies umso mebhr, als der FC Blau-Weil Linz ein privatwirt-

§ 10 Abs. 5 Haushaltsordnung 2019: Mittelfristig geplante Auszahlungen fir Investitionsvorhaben und Sanie-
rungsmaflinahmen, die den Betrag von 100.000 EUR Ubersteigen, kdnnen dann in die Investitionsplanung
aufgenommen werden, nachdem der/die Blrgermeisterln das [...] zustandige Mitglied des Stadtsenates und
den/die Finanzreferentin angehort hat. Grundlage dafir bilden [...] die vorliegenden Pléane und Kostenbe-
rechnungen, aus denen die grundsatzliche Notwendigkeit, ZweckmaRigkeit und Wirtschaftlichkeit des Inves-
titionsvorhabens oder der SanierungsmaRnahme unter besonderer Bedachtnahme auf die Errichtungskosten
und die zu erwartenden Folgekosten ersichtlich sind.
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schaftliches Unternehmen war (TZ 7), dem die Stadt Linz eine Basis fir seine ,frikti-
onsfreie” wirtschaftliche Unternehmensfihrung schaffen wollte.

Der RH hielt erneut fest, dass

die Entscheidung zum Neubau des Donauparkstadions auf dem mit dem Land Ober-
Osterreich gemeinsam ausgearbeiteten Sport-Infrastrukturpaket 2019 beruhte und
der RH flr eine Entscheidung mit einer derartigen Tragweite in stadtebaulicher,
finanzieller, sozialer und 6kologischer Hinsicht eine umfassende Kosten-Nutzen-
Analyse vermisste.

Eine Kosten-Nutzen-Analyse reduzierte sich nicht auf eine Aufwands-Ertrags-Darstel-
lung, sondern sollte auch nicht-finanzielle Aspekte umfassen, z.B. auf der Nutzen-
Seite die in den Stellungnahmen angefiihrten Ziele und Werte nicht-finanzieller
Natur. Dem RH lag — entgegen den Hinweisen in den Stellungnahmen — keine tber
die als rein kaufmannische , Kosten-Nutzen-Rechnung” bezeichnete Entscheidungs-
grundlage hinausgehende Beurteilung vor, die diese nicht-finanziellen Aspekte
berlcksichtigt hatte.

Die dem RH vorgelegten Unterlagen betrafen Plan-Erfolgsrechnungen bzw. Cash-
flow-Forecasts, aber keine Berechnung der Umwegrentabilitdten. Die ihm Ubergebe-
nen Berechnungen stellte der RH in TZ 6 dar, auch ging er darauf ein, dass das
geplante Ergebnis 2024 besser war als jenes fir 2021. Aufgrund des kurzen Betrach-
tungszeitraums seit Inbetriebnahme des Donauparkstadions (2023 und 2024) und
der geplanten Nutzungsdauer von 40 Jahren bestanden jedoch weiterhin erhebliche
Unsicherheiten hinsichtlich der tatsachlichen Ertrage und Aufwendungen sowie in
der Folge des Gesamtiberschusses.

Zur Bericksichtigung von Grundstickskosten als Opportunitatskosten wies der RH
darauf hin, dass seiner Ansicht nach bei einer Investitionsentscheidung alle relevan-
ten (Kosten-)Informationen zu beriicksichtigen waren, um die finanziellen Auswir-
kungen eines Projekts und seiner Prioritdt im Verhéltnis zu anderen Vorhaben
umfassend, transparent und objektiv bewerten und eine nachvollziehbare Entschei-
dung treffen zu kdnnen. Alternative Verwendungen der Grundstiicke, wie eine
Nutzung fur andere Projekte der Linzer Stadtentwicklung auf Basis der Linzer Stadt-
strategie 2022 oder auch eine VerduRerung, betrachtete der RH durchaus als realis-
tisch.
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4.1

Kommunikation

(1) Bauherr des Donauparkstadions war die Donauparkstadiongesellschaft. Diese
beauftragte fir die Generalplanung — mit Ausnahme der Architekturplanung — und
den Neubau einen Totalunternehmer. Mit der Architekturplanung hatte die Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG bereits vor Grindung der Donauparkstadiongesellschaft
eine Bietergemeinschaft bestehend aus zwei Architekturbiros beauftragt (TZ 10 f.).

Beim Neubau des Donauparkstadions waren neben den Ublichen Planungs- und
Baubesprechungen auch Besprechungen auf Ebene der Geschaftsfiihrung zwischen
dem Auftraggeber (Donauparkstadiongesellschaft) und dem Totalunternehmer Teil
der projektinternen Kommunikation. Die insgesamt 14 anfanglich als ,,Geschaftsfih-
rer-Projektbesprechung”, spdter auch als ,Partnerschafts-Sitzung” bezeichneten
Besprechungen fanden in der Niederlassung des Totalunternehmers in Wien im Zeit-
raum November 2021 (Baubeginn) bis Marz 2023 statt. Bei den ersten beiden
Besprechungen war die Donauparkstadiongesellschaft nur durch ihren Alleinge-
schaftsfihrer vertreten, spater mit einer Ausnahme auch durch die fr den Neubau
verantwortliche Projektleiterin. Der Totalunternehmer war in den Besprechungen
stets mit zwei bis drei Personen vertreten: dem zustdndigen Geschaftsfihrer, unter-
stUtzt von seinen Projekt- und Bauleitern flr das Donauparkstadion. Inhalte dieser
Besprechungen waren laut den stichwortartigen Protokollen u.a.

Festlegungen zum Zahlungsplan,

Diskussionen Uber kiinftige Zusatzauftrage und deren Begriindung,

die Zustimmung zu Zusatzauftragen dem Grunde nach sowie

Festlegungen, ob Zusatzauftrage von der Donauparkstadiongesellschaft oder der
Immobilien Linz GmbH & Co KG beauftragt und bezahlt werden.

Sogenannte ,Abwurfpakete” waren bereits ab der ersten Besprechung im Novem-
ber 2021 Thema. Solche zuvor im Vergabeverfahren im ,Design-to-Cost-Prozess®”
aus Kostengriinden ausgeschiedenen Leistungen sollten dennoch durchgefiihrt und
in der Folge Uber die Immobilien Linz GmbH & Co KG abgerechnet werden. Das
Protokoll zur ersten Geschaftsfiihrer-Projektbesprechung fihrte die Donaupark-
stadiongesellschaft in den Auftragsschreiben zu den vom RH Uberpriften sieben
Zusatzauftragen (TZ 15) als ,Vertragsgrundlage” an.

(2) An den Aufsichtsrat der Immobilien Linz GmbH und an den Gemeinderat der
Stadt Linz gab es keine regelmalRigen Statusberichte zum Fortgang des Neubaus. In
den Aufsichtsratssitzungen, die zumindest viermal jahrlich stattfanden, habe die

Bei der Design-to-Cost-Methode gibt der Bauherr frihzeitig ein nach oben hin limitiertes Kostenziel vor.
Diesem Kostenziel haben folglich die gesamte Planung und die Baurealisierung mit ihrer Fiille an Unwagbar-
keiten und Risiken zu folgen. Koll, Design-to-Cost Kostenmanagement von architektonisch anspruchsvollen
GroRprojekten am Beispiel der Messe Graz Neu, Netzwerk Bau Nr. 06-006, 50
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Immobilien Linz GmbH laut Donauparkstadiongesellschaft auch zum allgemeinen
Geschaftsverlauf aller Beteiligungen, darunter der Donauparkstadiongesellschaft,
berichtet. In Vorbereitung der Sitzungen hétten die Aufsichtsratsmitglieder eine
Liste aller laufenden Projekte erhalten, darunter des Neubaus Donauparkstadion.
Zudem seien die Aufsichtsratsmitglieder ersucht worden, gezielte Fragen zu einzel-
nen Projekten zu stellen. Dem Blrgermeister der Stadt Linz als Eigentimervertreter
habe die Donauparkstadiongesellschaft unregelmafig mindlich berichtet.

Sowohl an den Aufsichtsrat der Immobilien Linz GmbH als auch an den Gemeinderat
der Stadt Linz berichtete die Donauparkstadiongesellschaft anlassbezogen, u.a.
beim Bedarf an zuséatzlichen Budgetmitteln in Form von schriftlichen Vorlagen fir
erforderliche Beschlisse.

Wesentliche Sachverhalte und Entwicklungen des Neubaus Donauparkstadion
waren weder Gegenstand von Vorlagen noch — laut den dem RH vorliegenden Proto-
kollen — Thema der Diskussionen dazu. Nicht bzw. nicht zeitnah erwdhnt wurde in
den Sitzungen des Aufsichtsrats der Immobilien Linz GmbH und des Gemeinderats
der Stadt Linz z.B.,

dass laut Donauparkstadiongesellschaft der spatere Totalunternehmer im Vergabe-
verfahren nur dann bereit war, ein Zweitangebot zu legen, wenn auf ihn beglnsti-
gende Forderungen eingegangen wirde (TZ 13),

dass mit der Beauftragung der Totalunternehmerleistung um 29,85 Mio. EUR bereits
auch —je nach Auslegung des entsprechenden Gemeinderatsbeschlusses —zwischen
82 % und 108 % der budgetierten Risikovorsorge von 12 % vor der Baubewilligung
und dem Beginn der Ausfihrungsplanung verbraucht waren,

dass das beschlossene Budget fiir die Totalunternehmerleistung bei der Vergabe nur
geringfligig Uberschritten wurde, weil im Zuge des Design-to-Cost-Prozesses beim
Vergabeverfahren der Totalunternehmerleistung erforderliche Inhalte aus dem
urspriinglichen Leistungsumfang gestrichen wurden (TZ 5, TZ 12 und TZ 15),

dass beabsichtigt war, den Totalunternehmer spater mit den zuvor ausgeschiedenen
Leistungen mittels Zusatzauftragen zu beauftragen (TZ 12 und TZ 15),

dass fur die Donauparkstadiongesellschaft aufgrund von Vereinbarungen mit dem
Totalunternehmer Gber verdnderliche Preise und die Vergltung von Baustahl abwei-
chend von der ONORM B 2111 ,Umrechnung verdnderlicher Preise von Bauleistun-
gen — Werkvertragsnorm” zusatzliche Kostenrisiken entstanden (TZ 13 f),

dass die Immobilien Linz GmbH & Co KG wegen Planungsverziigen und Planungsfeh-
lern Uberlegte, den Vertrag mit dem Architekturplaner aufzulésen,

dass Insolvenzen zweier Subunternehmer des Totalunternehmers gegen Ende des
Neubaus die termingerechte Fertigstellung des Donauparkstadions gefahrdeten oder
dass Planungsfehler zu Mehrkosten und einem Honorarstreit mit dem Architektur-
planer fihrten und dieser offene Honorare von 0,90 Mio. EUR im September 2024
einklagte (TZ 16).
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4.2

(3) Die Donauparkstadiongesellschaft beauftragte ab Juli 2022 Zusatzleistungen im
Zusammenhang mit dem Mietflachenausbau (TZ 8). Der dazu erforderliche Gemein-
deratsbeschluss wurde jedoch erst am 15. Dezember 2022 gefasst. Bis dahin hatte
die Donauparkstadiongesellschaft bereits Leistungen zum Mietflichenausbau im
Umfang von 1,84 Mio. EUR beauftragt. Sie begriindete die Beauftragung von Leis-
tungen ohne Gemeinderatsbeschluss mit sich aus dem Bauablauf ergebenden Erfor-
dernissen. Die Vorgehensweise sei mit dem Blrgermeister der Stadt Linz als
Eigentimervertreter abgestimmt gewesen, und eine mehrheitliche Zustimmung des
Gemeinderats zum Mietflachenausbau sei erwartbar gewesen. Hatte der Gemein-
derat wider Erwarten dem Mietflachenausbau nicht zugestimmt, hatten die Auftrage
Uber Reserven der Immobilien Linz GmbH & Co KG im Wirtschaftsplan bedeckt
werden kénnen.

(1) Der RH bemaéngelte, dass der Alleingeschaftsfiihrer der Donauparkstadiongesell-
schaft die Projektbesprechungen auf Ebene der Geschéftsfihrung anfanglich alleine
wahrnahm, obwohl bei der ersten Besprechung u.a. die spatere Vorgehensweise
und die Vertragsgrundlage fir Mehrkostenforderungen vereinbart wurden. Nach
Ansicht des RH ware es aus Beweisgrinden und um der Fachkompetenz der Vertre-
ter des Totalunternehmers gleichwertig entgegenzutreten, zweckmalRig gewesen,
bauwirtschaftlich und bautechnisch kompetente Personen der Donauparkstadion-
gesellschaft beizuziehen.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft, Verhandlungen mit Auftragneh-
mern zur Wahrung ihrer Interessen aus Beweisgriinden und zur Einhaltung des Vier-
Augen-Prinzips mit fachlich kompetenten Teams wahrzunehmen.

(2) Der RH kritisierte, dass die Donauparkstadiongesellschaft den Aufsichtsrat der
Immobilien Linz GmbH und den Gemeinderat der Stadt Linz Uber wesentliche
Entwicklungen zum Neubau Donauparkstadion nur anlassbezogen, aber nicht regel-
maRig aktiv informierte. So informierte sie etwa nicht darlber, dass die genehmigte
Investitionssumme nicht samtliche durch die Errichtung des Donauparkstadions
ausgelosten und fir die Errichtung erforderlichen Leistungen abdeckte. Dies, obwohl
die Donauparkstadiongesellschaft mit dem Ziel gegriindet worden war, die Finanzie-
rungs- und Ertragsstrome fir das Donauparkstadion transparent zuzuordnen. Fir
die daraus resultierende teilweise Finanzierung von Errichtungskosten des Donau-
parkstadions durch die Immobilien Linz GmbH & Co KG hatte es nach Ansicht des RH
neuerlicher Beschlisse des Gemeinderats der Stadt Linz bedurft (TZ 6).

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien
Linz GmbH & Co KG, kinftig den Aufsichtsorganen und Eigentimervertretungen
Uber Projektfortschritte regelmaRig schriftlich zu berichten, um sie bei der Wahr-
nehmung ihrer Aufgaben zu unterstitzen. Die Berichte sollten jedenfalls Kosten,
Termine und Qualitaten des Bauvorhabens beinhalten.
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4.3

(3) Der RH hielt fest, dass die Donauparkstadiongesellschaft Leistungen zum Miet-
flaichenausbau ab Juli 2022 im Umfang von 1,84 Mio. EUR beauftragte. Er kritisierte
jedoch, dass sie den Beschluss des Gemeinderats der Stadt Linz dazu erst im Dezem-
ber 2022 einholte.

Der RH bemangelte, dass —bei Ablehnung des Mietflaichenausbaus durch den
Gemeinderat der Stadt Linz — ein allfalliger Rickgriff auf Reserven der Immobilien
Linz GmbH & Co KG dem Ziel entgegengestanden ware, mit der Griindung der Donau-
parkstadiongesellschaft die Finanzierungs- und Ertragsstrome transparent zuzuord-
nen. Zudem waren diese Mittel fiir andere gesellschaftspolitisch wesentliche Bereiche
im Portfolio der Immobilien Linz GmbH & Co KG, wie Bildungs- und Kultureinrichtun-
gen, nicht mehr verflgbar gewesen.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien
Linz GmbH & Co KG, erforderliche Genehmigungen ihrer Eigentimer und ihrer
Aufsichtsorgane kinftig rechtzeitig einzuholen.

(1) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz teilten in ihrer Stellungnahme mit,
dass die Immobilien Linz GmbH der Empfehlung, Verhandlungen mit Auftragneh-
mern mit fachlich kompetenten Teams wahrzunehmen, bereits seit langem nach-
komme und dies die Standardvorgehensweise sei. Verhandlungen mit Auftragneh-
merinnen und Auftragnehmern wiirden nur in Ausnahmefallen nicht mit mehreren
eigenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gefliihrt. Beim Projekt Donauparksta-
dion habe dies nur fir die beiden erwahnten, nach Vertragsabschluss stattgefunde-
nen Termine zugetroffen. Diese seien in die Zeit der Kontaktbeschrankungen
aufgrund der COVID-19-Pandemie gefallen und hatten daher eine solche Ausnahme
dargestellt. Mit den betroffenen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern habe es vor
diesen beiden Terminen interne Vorbesprechungen gegeben.

(2) Laut Stellungnahmen der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz teilten sie nicht die Feststellung des RH, dass es fir die teilweise Finanzierung
von Errichtungskosten durch die Immobilien Linz GmbH & Co KG keine glltigen
Gemeinderatsbeschllisse gebe; diese sei unrichtig. Die Stadt Linz hielt dazu fest,
dass die Kostenlbernahme durch die Immobilien Linz GmbH & Co KG durch Gemein-
deratsbeschlisse im Rahmen der stadtischen Haushaltsvoranschldge gedeckt gewe-
sen sei und keiner neuerlichen Beschlisse bedurft habe. Eine vorzeitige
Leistungsvergabe habe nach Einbringung des Antrags, nach vorherigen Konsultatio-
nen mit der Eigentimerebene und nur kurz vor dem Gemeinderatsbeschluss, statt-
gefunden und sei vorlaufig durch Reserven gedeckt gewesen.

Im Detail fihrten die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz aus,
dass im Rahmen der Gemeinderatsbeschlisse Uber die Haushaltsvoranschlage stets
auch die Wirtschaftsplane und Investitionsplane der Immobilien Linz GmbH & Co KG
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genehmigt wirden. Im Wirtschaftsplan fir das Jahr 2022 seien fir das Projekt
Donauparkstadion grundstiicksbezogene Errichtungskosten von 2,72 Mio. EUR mit
einer Bandbreite von 15 % auf Basis des Baukostenindex vom September 2021
(letztlich somit 3,45 Mio. EUR) bericksichtigt, die der Gemeinderat und in weiterer
Folge die Generalversammlung der Immobilien Linz GmbH & Co KG genehmigt
hatten. Diese Beschllsse seien darin begriindet gewesen, dass Errichtungskosten
nach Rucksprache mit dem Wirtschaftsprifer dem Grundstick als dauerhafte Wert-
steigerung zuzuordnen gewesen seien. Diese Kosten sollten im Anlagevermégen der
Immobilien Linz GmbH & Co KG (Grundstiickseigentimer) und nicht der Donau-
parkstadiongesellschaft dargestellt werden, weshalb sie die Immobilien
Linz GmbH & Co KG direkt tragen sollte. In den Wirtschaftsplanen der Immobilien
Linz GmbH & Co KG seien wahrend des Projektzeitraums weiters insgesamt
5,5 Mio. EUR als Reserve beriicksichtigt worden, was der Gemeinderat und in weiterer
Folge die Generalversammlung der Immobilien Linz GmbH & Co KG genehmigt hatten.
Die Gesellschaftsvertrage der Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Donauparksta-
diongesellschaft enthielten gleichlautend die Bestimmung, dass die Gesellschafter
(und damit in weiterer Folge der Gemeinderat) , Investitionen, die auRerhalb des
genehmigten Wirtschaftsplans (Investitionsplans) liegen” zu genehmigen hatten.
Durch die Bericksichtigung in den genehmigten Wirtschaftsplanen (Investitionspla-
nen) seien keine zusatzlichen Beschliisse mehr notwendig bzw. vorgesehen gewesen.
Dies sei dem RH mitgeteilt, im Prifungsergebnis aber nicht bertcksichtigt worden.

(3) Zur Empfehlung des RH, kiinftig den Aufsichtsorganen und Eigentiimervertretun-
gen Uber Projektfortschritte regelmaRig schriftlich zu berichten, teilten die Stadt Linz
und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz mit, die Empfehlung im Hinblick auf
einen gréReren Grad an proaktiver Information und Detaillierung aufzunehmen.

Quartalsberichte der Donauparkstadiongesellschaft seien in allen Aufsichtsratssit-
zungen prasentiert und Fragen dazu im Detail beantwortet worden. Die Kritik an der
Kommunikation zu den im Sachverhalt dieser TZ in Klammerpunkt (2) angefthrten
einzelnen Themen kénne teilweise nicht nachvollzogen werden:

Es entspreche den Ublichen Vertragsverhandlungen, dass ein Verhandlungspartner
bestimmte Vertragsbedingungen fordere und ein Angebot bzw. eine bestimmte
Angebotssumme damit verknipfe. Dies sei nach Ansicht der Immobilien Linz GmbH
ein operatives Thema, das eine Einbeziehung des Aufsichtsrats vorab nicht erfor-
dere. Dies sei auch in den Gesellschaftsvertragen der Immobilien Linz GmbH & Co KG
und der Donauparkstadiongesellschaft so festgelegt.
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Sowohl der zugrunde liegende Gemeinderatsbeschluss als auch die spatere Auftrags-
vergabe an den Totalunternehmer und die Auftragssumme seien dem Aufsichtsrat
bekannt gewesen und in Pressemitteilungen 6ffentlich kommuniziert worden.

Die aus dem Leistungsumfang des Totalunternehmers gestrichenen Inhalte seien
einerseits grundstlicksbezogene Kosten gewesen, die nach Ricksprache mit dem
Wirtschaftsprifer der Immobilien Linz GmbH & Co KG (Grundstlckseigentiimer)
zugeordnet werden sollten. Diese Kostenzuordnung sei in den Wirtschaftsplan der
Immobilien Linz GmbH & Co KG aufgenommen worden, den der Aufsichtsrat, die
Generalversammlung und der Gemeinderat genehmigt hatten. Andererseits hatten
die Streichungen Ausbauleistungen betroffen, die erst spater —je nach Mieter-
wunsch — entweder die Mieter investieren sollten oder die — nach entsprechender
Ausdetaillierung — in den Mieten berlicksichtigt werden sollten. Dies sei bei der
Prasentation der Planrechnungen und Ertragsrisiken fur die Donauparkstadionge-
sellschaft im Aufsichtsrat in den Mietprognosen bericksichtigt und ausfihrlich
erldutert worden. Den Antrag fir die Umsetzung dieser Vorgehensweise und das
damit verbundene Investitionsbudget hatten Aufsichtsrat, Generalversammlung
und Gemeinderat genehmigt.

Valorisierungsregelungen seien Ubliche Vertragsbestandteile und nach Ansicht der
Immobilien Linz GmbH jedenfalls ein operatives Thema, in das der Aufsichtsrat
vorab nicht einzubeziehen sei. Dies sei auch in den Gesellschaftsvertragen der
Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Donauparkstadiongesellschaft so festge-
legt. Die Regelungen hatten sich bei Gblichen Marktentwicklungen wie in den letzten
zehn Jahren nicht wesentlich ausgewirkt. Die durch die ungewdhnliche Stahlpreis-
entwicklung eingetretenen Mehrkosten seien im Aufsichtsrat ausfihrlich themati-
siert worden; der Aufsichtsrat, die Generalversammlung und der Gemeinderat
hatten sie genehmigt.

Die Uberlegung, wie mit mangelnder Leistungserbringung durch einen Auftragneh-
mer umzugehen sei, sei ebenso ein operatives Thema.

Die Insolvenz des Fassadenbauers habe das Projekt Donauparkstadion nur in gerin-
gem Ausmal betroffen, da das Gewerk bereits zum GroRteil fertiggestellt gewesen
sei. Die Insolvenz des Elektroinstallateurs sei zwischen zwei Aufsichtsratssitzungen
bekannt geworden und bereits vor der nachfolgenden Aufsichtsratssitzung wieder
geldst gewesen. In beiden Fallen habe es sich um Subunternehmer des Totalunter-
nehmers gehandelt, sodass diese Thematik in erster Linie von ihm zu [6sen gewesen
sei, was auch erfolgt sei.

Die Klage des Architekten sei am 30. September 2024 zugestellt und es sei in der
unmittelbar folgenden Aufsichtsratssitzung vom 5. Dezember 2024 darlber berich-
tet worden.

(4) Der Empfehlung, rechtzeitig Genehmigungen fir Investitionen einzuholen,
kdmen die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz nach. Der vom
RH dargestellte Fall sei eine begriindete, geringfligige und budgetédr gedeckte
Ausnahme. Die Stadt Linz fihrte aus, dass eine vorzeitige Leistungsvergabe nach
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4.4

Einbringung des Antrags, nach vorherigen Konsultationen mit der Eigentiimerebene
und nur kurz vor dem Gemeinderatsbeschluss stattgefunden habe und vorlaufig
durch Reserven gedeckt gewesen sei.

Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz habe die im
Juli 2021 bereits erfolgte Beauftragung nur 0,16 Mio. EUR umfasst, sei im Bauablauf
unumganglich gewesen und vorerst im Rahmen der bereits genehmigten Investiti-
onsmittel erfolgt und dort auch gedeckt gewesen. Sie sei nur aus inhaltlichen Grin-
den umgegliedert und dem neuen Budgetposten flir Ausbauleistungen zugeordnet
worden. Dasselbe gelte fur die zweite, erst im November 2021 erfolgte Beauftra-
gung von nur 0,38 Mio. EUR.

Die dritte, vor Beschluss vorgenommene Beauftragung um 1,3 Mio. EUR habe im
November 2021 stattgefunden — damals sei der Gemeinderatsantrag bereits einge-
bracht und bekannt gewesen und sei aufgrund von Vorgesprachen mit groRter
Wahrscheinlichkeit von einer mehrheitlichen Annahme auszugehen gewesen. Die
geringflgig frihere Beauftragung sei notwendig gewesen, um den Bauzeitplan
einzuhalten. Die Vorgehensweise und die Festlegung, dass ein Antrag erst nach
ausreichendem Wissen Uber die Ausbautiefe aller Flachen gestellt werden sollte, sei
mit dem Blrgermeister als Vertreter des Gesellschafters Stadt Linz abgestimmt
gewesen. Fir die Immobilien Linz GmbH & Co KG und die Donauparkstadiongesell-
schaft sei der Birgermeister die erste Ansprechperson fir Genehmigungen, da es
ihnen selbst nicht moglich sei, einen Antrag an den Gemeinderat zu stellen.

Die vorldufige Deckung sei Gber Reserven gegeben gewesen, was wie erwartet nicht
notwendig gewesen sei. Dass die tatsdchliche Verwendung von Reserven deren
anderweitige Verwendung ausschlielle, treffe grundséatzlich bei jeder Verwendung
von Reserven zu. Ware dies ein Argument gegen die Verwendung von Reserven,
wilrde es das Konzept von Reserven an sich ad absurdum fiihren. Nach der sowohl
im Zusammenhang mit dem Donauparkstadion als auch generell gedulRerten Ansicht
des damaligen Biirgermeisters als Eigentiimervertreter in Ubereinstimmung mit der
Ansicht des Kontrollamts der Stadt Linz sei die Verwendung von beschlossenen und
ausreichend vorhandenen Reserven im Regelfall der Beantragung zusatzlicher Mittel
grundsatzlich vorzuziehen, weil sie diesem Zweck dienen wirden und deren , Aufspa-
ren” fir unbekanntes Anderes dem Gebot der Sparsamkeit widerspreche.

(1) Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass der Allein-
geschaftsfiihrer der Donauparkstadiongesellschaft drei und nicht —wie in der Stel-
lungnahme ausgefihrt — zwei Projektbesprechungen auf Geschaftsfihrerebene mit
dem Totalunternehmer alleine wahrgenommen hatte. Den Hinweis auf die damali-
gen Kontaktbeschrdankungen aufgrund der COVID-19-Pandemie erachtete der RH als
keine ausreichende Begriindung fir die unterbliebene Einbeziehung weiterer Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter. Es ware auch moglich gewesen, Besprechungen als
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Videokonferenz abzuhalten; die Donauparkstadiongesellschaft nahm die weiteren
Besprechungen beim Totalunternehmer in Wien jeweils zu zweit wahr.

(2) Der RH wies gegenlber der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz nochmals darauf hin, dass die Griindung der Donauparkstadiongesell-
schaft darauf abzielte, die Finanzierungs- und Ertragsstrome fir das Donauparksta-
dion transparent zuzuordnen. Uber allfillige Anderungen der Errichtungskosten des
Donauparkstadions und damit verbundene Anderungen in den Finanzierungs- und
Ertragsstromen, wie die Ubernahme wesentlicher Leistungen durch die Immobilien
Linz GmbH & Co KG, waren nach Ansicht des RH der Gemeinderat der Stadt Linz und
der Aufsichtsrat der Immobilien Linz GmbH umfassend transparent und nachvoll-
ziehbar zu informieren gewesen.

Der RH betonte, dass spatestens im Juni 2021 — wahrend den Vertragsverhandlun-
gen mit dem Totalunternehmer — feststand, dass die im Janner 2021 vom Gemein-
derat der Stadt Linz genehmigten Investitionskosten von hdchstens 28 Mio. EUR zur
Errichtung des Donauparkstadions nicht ausreichen werden. Die Immobiliengesell-
schaften der Stadt Linz schopften beim ausverhandelten Zweitangebot die geneh-
migten Investitionskosten bereits vollstandig aus, obwohl das Zweitangebot des
Totalunternehmers fir das Donauparkstadion unbedingt erforderliche Leistungen
wie Ver- und Entsorgungsleitungen flr Strom, Wasser und Abwasser, AuRenanlagen
einschlielRlich Zu- und Abfahrten, Zutritts- und SchlieRanlagen oder den Einbau der
Beschallungsanlagen nicht enthielt. Laut den Stellungnahmen der Stadt Linz und der
Immobiliengesellschaften der Stadt Linz habe der Wirtschaftsplan der Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG flir 2022 zusatzliche Mittel flir das Donauparkstadion vorge-
sehen und der Gemeinderat dies Uber die Haushaltsvoranschlage der Stadt Linz
genehmigt. Der Gemeinderat der Stadt Linz genehmigte den Voranschlag 2022 und
die Finanzierung der stadtischen Unternehmen fiir die Jahre 2022 und 2023 in
seiner Sitzung am 16. Dezember 2021 und damit erst rund fiinf Monate nach der
Beauftragung des Totalunternehmers im Juli 2021. Zwischenzeitlich hatte die Immo-
bilien Linz GmbH & Co KG bereits eine Leitungsumlegung fiir das Donauparkstadion
um 0,53 Mio. EUR beauftragt. Die Donauparkstadiongesellschaft schuf mit der
Beauftragung des Totalunternehmers im Juli 2021 nicht mehr anderbare Tatsachen,
obwohl ihr bewusst gewesen sein musste, dass die bis dahin genehmigten Investiti-
onskosten flr die Errichtung des Donauparkstadions nicht ausreichen. Selbst in
ihren spateren Antragen Uber zusatzliche Investitionskosten vom Dezember 2022
(Ausbaukosten in fremdvermieteten Flachen und Gastronomieflachen) bzw.
Mai 2023 (Kostensteigerungen fur Baustahl) informierte die Donauparkstadionge-
sellschaft den Gemeinderat nicht dartber, dass erhebliche Kosten fir die Errichtung
des Donauparkstadions die Immobilien Linz GmbH & Co KG tragen wirde. Dazu
zahlten nicht nur —wie in der Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz angefiihrt — grundstiicksbezogene Kosten und auf Mieterwiinschen beru-
hende Ausbauleistungen. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG beauftragte u.a. auch
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Aullenanlagen, Strallenbeleuchtung und Stadiontechnik. Nach Ansicht des RH
hatten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz bereits vor der Beauftragung des
Totalunternehmers die Eigentimervertreter und Aufsichtsorgane aktiv Gber den
zusatzlichen Mittelbedarf informieren und sich zuséatzliche Investitionskosten geneh-
migen lassen missen. Die spatere Genehmigung im Wege des Wirtschaftsplans
erachtete der RH weder als transparent noch ausreichend nachvollziehbar.

(3) Der RH hielt fest, dass es sich nach ihm vorliegenden Informationen bei den in
den Aufsichtsratssitzungen prasentierten Quartalsberichten nicht um Berichte zum
Neubau des Donauparkstadions, sondern um Finanzberichte zur Gebarung der
Donauparkstadiongesellschaft handelte. Diese Finanzberichte enthielten daher
nicht jene Informationen Uber wesentliche Entwicklungen zum Neubau des Donau-
parkstadions, die der RH in der Kommunikation vermisste. Aus Sicht des RH waren
diese Informationen insofern relevant, als die konkreten aufgezadhlten Sachverhalte
erhebliche Risiken fir Mehrkosten bzw. Terminverschiebungen bargen; deshalb
waren darlber nach Ansicht des RH die Eigentimervertreter und Aufsichtsorgane zu
informieren gewesen. Hinsichtlich der von der Immobilien Linz GmbH & Co KG
getragenen Kosten verwies der RH auf TZ 5 Klammerpunkt (3); diese Kosten umfass-
ten nicht nur grundstiicksbezogene Kosten, sondern u.a. auch Kosten fir Medien-
technik und AuBenanlagen. Auch indem die Donauparkstadiongesellschaft beim
Totalunternehmervertrag von der den Stand der Technik reprdsentierenden
ONORM B 2111 ,Umrechnung verdnderlicher Preise von Bauleistungen — Werkver-
tragsnorm” abwich, erhohte sie das Kostenrisiko erheblich, das in der Folge tatsach-
lich eintrat (siehe TZ 13 und TZ 14). Im Sinne einer objektiven und transparenten

Information des Kontrollorgans und des Eigentiimers erachtete der RH daher eine
umfassende und zeitnahe Information als wesentliche Servicierung und Unterstit-
zung der betroffenen Gremien und der Gemeinderéte.

(4) Zur fehlenden rechtzeitigen Genehmigung der Investitionskosten fir den Mietfla-
chenausbau entgegnete der RH den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass
es seiner Ansicht nach nicht im Sinne der Transparenz und Nachvollziehbarkeit der
Mittelverwendung sein konnte, wenn Reserven des Kommanditisten der Donau-
parkstadiongesellschaft (Immobilien Linz GmbH & Co KG) dafiir verwendet werden,
Kosten der Donauparkstadiongesellschaft abzudecken und nicht Kosten von eigenen
Projekten. Dies vor dem Hintergrund, dass die Willensbildung im Gemeinderat erst
durch entsprechende Beschlisse Rechtssicherheit erlangt und bereits zuvor rechts-
verbindlich beauftragte Malnahmen ohne verbindliche Finanzierungszusagen
anderweitig zu finanzieren sind. Insofern sah es der RH positiv, dass die Stadt Linz
und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz zusagten, zukinftig rechtzeitige
Genehmigungen der Investitionskosten einzuholen.
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Kosten und Finanzierung
Kostenentwicklung

(1) Die fur den Neubau des Donauparkstadions erforderlichen Kosten trugen die
Donauparkstadiongesellschaft und die Immobilien Linz GmbH & Co KG. Die Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG liell 2020 insgesamt vier Kostenschatzungen flr den
Stadionneubau erstellen, die zwischen 21,09 Mio. EUR (September 2020) und
25,67 Mio. EUR (Mai 2020) lagen. Dem Gemeinderatsbeschluss vom Janner 2021 zu
den Investitionskosten von 25 Mio. EUR (maximal 28 Mio. EUR) lag die Kostenschat-
zung des beauftragten Architekten mit 25,06 Mio. EUR zugrunde.

(2) Auf die Donauparkstadiongesellschaft entfielen laut ihrer Kostenverfolgung bis
Mitte 2024 Kosten von 44,09 Mio. EUR. Dieser Betrag beinhaltete die Schlussrech-
nungssumme des Totalunternehmers fur den Hauptauftrag, Mehrkostenforderun-
gen des Totalunternehmers flr zusatzliche Leistungen und Kosten flr den
Mietflachenausbau.

Insgesamt lagen die angefallenen Investitionskosten um 16,16 Mio. EUR bzw. 57,8 %
Uber den vom Gemeinderat der Stadt Linz genehmigten Investitionskosten von
25 Mio. EUR. Gegenlber den maximal vom Gemeinderat der Stadt Linz genehmig-
ten Kosten von insgesamt 39,79 Mio. EUR (Preisbasis Fertigstellung) — diese umfass-
ten die Investitionskosten fir die Errichtung, den Mietflaichenausbau und fir die
Kostensteigerungen fiir Baustahl —stiegen die tatsachlichen Kosten um 4,31 Mio. EUR
bzw. 10,8 %.

(3) Der Gemeinderat der Stadt Linz genehmigte 2019 Planungskosten und Kosten fir
die Vorbereitung und Durchfiihrung der Ausschreibungen flir das Donauparkstadion
von 1 Mio. EUR. Daflr sollte die Immobilien Linz GmbH & Co KG Fremdmittel aufneh-
men. Die Kosten der Architekturleistungen erreichten bis August 2024 insgesamt
835.241 EUR. Nachdem die Immobilien Linz GmbH & Co KG die Bezahlung der
sechsten Teilrechnung Gber 250.000 EUR wegen mangelhafter Leistungserfillung
ablehnte, klagte der beauftragte Architekt einen ausstehenden Betrag von Uber
1 Mio. EUR (inklusive Umsatzsteuer) ein. Zum Ende der Gebarungsiberprifung
(Juni 2025) war dieser Rechtsstreit noch offen.

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG trug beim Neubau nicht nur die Planungskosten,
sondern insgesamt Kosten von 9,55 Mio. EUR u.a. auch fur folgende Leistungen:

Ausschreibung Totalunternehmer,
Architekturleistungen samt Wettbewerb,
Medientechnik,

Trafostation und Netzanschluss,
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teilweise Mietflachenausbau und Gastronomieausstattung,
baugrundbezogene Mehrleistungen,

AufschlieRungskosten und

AufRenanlagen.

DarUber hinaus stellte die Immobilien Linz GmbH & Co KG der Donauparkstadionge-
sellschaft unentgeltlich Grundstiicke im Wert von zumindest 4,96 Mio. EUR bei und
gewdhrte Dienstbarkeiten auf Grundstlicken im Wert von 645.000 EUR.

(4) Die Stadt Linz trug im Zusammenhang mit dem Neubau des Donauparkstadions
Kosten fir Infrastrukturmalnahmen durch den Erwerb von Grundstiicken und Rech-
ten (Dienstbarkeiten) sowie fir die Errichtung zweier Bushaltestellen von insgesamt
655.000 EUR.

(5) Insgesamt betrugen die Investitionskosten fir den Neubau des Donauparksta-
dions 59,90 Mio. EUR inklusive erforderlicher Grundstlicke, Dienstbarkeiten und
zugehoriger Infrastrukturmallnahmen, exklusive Finanzierungskosten und Kosten
fir den Rechtsstreit Uber die Architekturleistung.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass die Donauparkstadiongesellschaft die maximal
vom Gemeinderat der Stadt Linz genehmigten Investitionskosten von 39,79 Mio. EUR
fir den Neubau des Donauparkstadions um 4,31 Mio. EUR bzw. 10,8 %. Uberschritt,
dabei aber nicht alle erforderlichen Leistungen bericksichtigte. Die Investitionskos-
ten der Stadt Linz, der Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Donauparkstadion-
gesellschaft fir den Neubau des Donauparkstadions betrugen — inklusive erforder-
licher Grundstlcke, Dienstbarkeiten und zugehoriger InfrastrukturmalRnahmen —
insgesamt 59,90 Mio. EUR. Der RH kritisierte, dass die Immobilien Linz GmbH & Co KG
Planungs- und Bauleistungen im Umfang von 9,55 Mio. EUR flr die Errichtung des
Donauparkstadions beauftragte, obwohl ihr der Gemeinderat der Stadt Linz
ausschlieRlich Planungskosten und Kosten fir die Vorbereitung und Durchfihrung
der Ausschreibungen von 1 Mio. EUR genehmigt hatte.

Der RH wies in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die Donauparkstadiongesell-
schaft im Zuge des Design-to-Cost-Prozesses Leistungen ausschied und damit den
Umfang der Totalunternehmerleistungen verringerte. Er kritisierte, dass diese Leis-
tungen in der Folge im Ergebnis die Immobilien Linz GmbH & Co KG beauftragte und
finanzierte (TZ 12).

(1) Laut Stellungnahme der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz ergebe die inflationsbedingte Fortschreibung des genehmigten Budgets, so wie
bei allen Bauprojekten seit Jahren Ublich, eine vollstdndige Deckung der rd.
44 Mio. EUR. Das Kontrollamt der Stadt Linz, der Aufsichtsrat und die Generalver-
sammlung hatten diesen Betrag bestéatigt, der somit gesellschaftsrechtlich giiltig sei.
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Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz sei die vom RH
angenommene Summe an genehmigten Investitionskosten von nur 39,79 Mio. EUR
nicht nachvollziehbar. Aus korrekter gesellschaftsrechtlicher Sicht seien
43,79 Mio. EUR explizit genehmigt worden. Die geringflgige Differenz von
0,25 Mio. EUR auf die tatsachlichen Investitionskosten von 44,04 Mio. EUR sei im
Gesellschaftsvertrag der Donauparkstadiongesellschaft gedeckt. Uberschreitungen
des genehmigten Investitionsbudgets seien nur dann genehmigungspflichtig, wenn
sie mehr als 0,3 Mio. EUR pro Geschéftsjahr ausmachten.

In der Stadt Linz sei es seit vielen Jahren Ublich, den Zusatz ,,zuziglich der Entwick-
lung des Baukostenindex” bei Investitionsbeschlissen so zu verstehen, dass der
Maximalstand des Baukostenindex wéahrend der Projektlaufzeit herangezogen
werde. Diese Auslegung setze auch das Kontrollamt der Stadt Linz nicht nur in seinen
Berichten zum Projekt Donauparkstadion, sondern bei allen ,zeitnahen Kon-
trollen von Projekten der Immobilien Linz GmbH & Co KG voraus. Nach dieser
Auslegung ergebe sich fir den ,Hauptbaubeschluss” ein genehmigtes Budget von
35,25 Mio. EUR, fur den Zusatzbeschluss zum ,Mietflachenausbau” ein genehmig-
tes Budget von 5,58 Mio. EUR und fir den Zusatzbeschluss zu den Mehrkosten
,Baustahl” ein genehmigtes Budget von 2,96 Mio. EUR, in Summe mithin
43,79 Mio. EUR.

Auch der Wirtschaftsplan 2023 der Donauparkstadiongesellschaft sei dieser Ausle-
gung gefolgt: Als Investitionsmittel 2023 sei jener Betrag angesetzt worden, der auf
die nach dieser Auslegung berechnete Gesamt-Genehmigungssumme nach Abzug
derin den Vorjahren bereits investierten Betrdge noch fehle. Diesen Wirtschaftsplan
hatten Aufsichtsrat und Generalversammlung genehmigt. Dies sei dem RH vorgele-
gen. Auch in weiterer Folge sei in den Quartalsberichten der Donauparkstadionge-
sellschaft immer diese Gesamtsumme dargestellt; dies habe der Aufsichtsrat nicht
bemangelt.

Die tatsachlichen Investitionen hatten sich auf 44,04 Mio. EUR belaufen. Bei der
geringfligigen Differenz von 0,05 Mio. EUR im Vergleich zur Angabe des RH handle
es sich offenbar um einen Abschreibfehler, da eine dem RH Gbergebene Tabelle eine
»2Mittelherkunft” 44,09 Mio. EUR ausweise, wahrend die Aufstellung der ,,Mittelver-
wendung” korrekt 44,04 Mio. EUR aufweise.

Die von dieser Beschlusslage abweichende Berechnung der Genehmigungssumme
durch den RH werde im Prifungsergebnis nicht explizit erldutert, liege aber nach
Aussage des RH wahrend der Einschau an Ort und Stelle daran, dass der RH die
Verwendung des hdchsten Baukostenindex wahrend der Projektlaufzeit ablehne
und stattdessen einen mit der tatsachlichen Verteilung der Bauleistung auf die
Projektmonate gewichteten Mittelwert heranziehe. Aus gesellschaftsrechtlicher
Sicht sei fur die Immobilien Linz GmbH & Co KG und Donauparkstadiongesellschaft
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diese Berechnung daher nicht bloR Usus, sondern durch den Eigentimer konkret
und mehrmals bestatigt. Die in der Donauparkstadiongesellschaft aufgewendeten
Investitionsmittel seien daher zur Ganze mit dem Gesellschaftsvertrag konform
rechtsverbindlich genehmigt. Die dargestellte langjahrige Praxis und deren Bestati-
gung in konkreten Kontrollberichten, Beschlissen und Genehmigungen von
Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung seien fir die Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG und fir die Donauparkstadiongesellschaft gesellschafts-
rechtlich der relevante Malstab.

Was die fachliche Frage angehe, gebe es auch gute Argumente fiir die gelebte Praxis
in der Stadt Linz: Ein mit der tatsdchlichen Verteilung der Bauleistungen gewichteter
Durchschnitt sei immer nur retrospektiv errechenbar. Selbst wenn vorab ein
Zahlungsplan mit der Annahme einer Leistungsverteilung vereinbart worden sei,
kénne sich dieser andern und jedenfalls nachtrédglich hervorkommende Mehr- und
Zusatzleistungen nicht vorwegnehmen. Damit sei es wahrend eines Bauvorhabens
auch moglich, dass das genehmigte Gesamtbudget sinke, womit ein vorausschauen-
des Reservemanagement erschwert werde. Letztlich erhéhe diese Methode die
Wahrscheinlichkeit, dass zusatzliche Budgetbeschllsse notwendig seien.

(2) Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz sei die Feststel-
lung des RH, dass der Gemeinderat fir die Immobilien Linz GmbH & Co KG nur
1 Mio. EUR an Mitteln genehmigt habe, unrichtig. Von der Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG getragene Kosten seien in deren Wirtschaftsplanen vorge-
sehen gewesen, die der Gemeinderat im Rahmen der Haushaltsvoranschlage
genehmigt habe. Somit seien keine weiteren Beschlisse erforderlich gewesen. Dies
sei dem RH mitgeteilt, im Prifungsergebnis aber nicht bericksichtigt worden.

(3) Die Ubernahme von Leistungsteilen durch die Immobilien Linz GmbH & Co KG
habe zwei Griinde gehabt: Einerseits habe die Donauparkstadiongesellschaft grund-
stlcksbezogene Leistungen aus dem Auftragsumfang gestrichen und die Immobilien
Linz GmbH & Co KG diese Leistungen — nach Ricksprache mit ihrem Wirtschaftspri-
fer — beauftragt. Andererseits sei auf (fir die gesamten Projekte der Immobilien
Linz GmbH & Co KG) vom Gemeinderat genehmigte und vorhandene Reserven der
Immobilien Linz GmbH & Co KG zurlckgegriffen worden, was nach nachvollziehba-
rer Ansicht des (damaligen) Blrgermeisters und des Kontrollamts der Stadt Linz der
Genehmigung zusatzlicher Mittel grundsatzlich vorzuziehen gewesen sei.

Die Beauftragung von grundstlcksbezogenen Leistungen durch die Immobilien
Linz GmbH & Co KG selbst habe faktische und bilanzielle Grinde gehabt, weil sie
und nicht die Donauparkstadiongesellschaft Grundstlckseigentimer sei. Die in der
Gesamtinvestitionssumme enthaltenen Grundstiickswerte seien schon vor dem
Projekt Donauparkstadion im Eigentum der Immobilien Linz GmbH & Co KG oder
der Stadt Linz gewesen; daflir seien keine Kaufpreise an Dritte entrichtet worden.
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Die Einbeziehung der geschatzten Grundstlickswerte in die Gesamtsumme sei theo-
retisch nachvollziehbar, praktisch sei die damit unterstellte ,Opportunitat” einer
anderweitigen VerduBerung aber unrealistisch.

Die Donauparkstadiongesellschaft habe das Grundstick von der Immobilien
Linz GmbH & Co KG unentgeltlich erhalten und darauf das Bauwerk als Superéadifikat
errichtet. Grundstickseigentlimer sei die Immobilien Linz GmbH & Co KG geblieben.
Dauerhafte Wertsteigerungen des Grundstlicks durch Aufschliefungen, Netzan-
schlisse, baugrundbezogene Leistungen, AuRenanlagen und dergleichen seien
korrekt in der Bilanz der Immobilien Linz GmbH & Co KG in der Position ,,Grund-
stlicke” und nicht in der Position ,,Bauten auf eigenem Grund” darzustellen gewesen
und jedenfalls nicht in der Bilanz der Donauparkstadiongesellschaft. Dies sei mit
dem Wirtschaftsprifer vorbesprochen worden. Deshalb sollte die Immobilien
Linz GmbH & Co KG diese Kosten auch selbst tragen, weshalb sie —sofern sie den
Leistungsumfang des Totalunternehmers betroffen hatten —wahrend des Design-to-
Cost-Prozesses mit dem Totalunternehmer (und nicht als Teil dessen) als ,Abwurf-
paket” aus der Beauftragung herausgenommen worden seien. Die Kosten seien
spater zum bereits verhandelten Angebotspreis von der Immobilien Linz
GmbH & Co KG beauftragt worden. Die Gesamtleistungen aus diesem Titel betrdfen
auch Leistungen, die nicht nur der Totalunternehmer erbracht habe.

Zusatzlich habe die Immobilien Linz GmbH & Co KG nach Ricksprache mit dem
Blrgermeister als Vertreter des Gesellschafters Stadt Linz Leistungen im Rahmen
der in den Wirtschaftsplanen der Immobilien Linz GmbH & Co KG vorgesehenen
Reserven Ubernommen. Nach der sowohl im Zusammenhang mit dem Donau-
parkstadion als auch generell geduRerten Ansicht des Eigentiimervertreters in Uber-
einstimmung mit der Ansicht des Kontrollamts der Stadt Linz sei die Verwendung
von beschlossenen und ausreichend vorhandenen Reserven im Regelfall der Bean-
tragung zusatzlicher Mittel grundsétzlich vorzuziehen, weil sie zu diesem Zweck
gebildet worden seien und ein Ansparen fir eine anderweitige, unbekannte Verwen-
dung dem Gebot der Sparsamkeit widerspreche.

(4) Die beiden eingerechneten Bushaltestellen seien laut Stellungnahmen der Stadt
Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz nicht monokausal aufgrund
des Neubaus Donauparkstadion errichtet worden.

(1) Der RH hielt gegenliber der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz einleitend fest, dass eine transparente Kostengebarung

die Uberpriifung der Angemessenheit und Wirtschaftlichkeit sdmtlicher Kosten
ermoglichen,

das Vertrauen der Offentlichkeit in den Entscheidungsprozess starken und

den effizienten Einsatz 6ffentlicher Gelder gewahrleisten kann.
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Der Gemeinderat der Stadt Linz genehmigte in seinen Gemeinderatssitzungen am
21.Janner 2021 in der Donauparkstadiongesellschaft anfallende Investitionskosten
zum Neubau des Donauparkstadions von 25 Mio. EUR (+ 12 % Schatzungenauig-
keit). Diese Investitionskosten wurden in der Projektprasentation als Gesamtkosten
bezeichnet. Damit waren nach ONORM B 1801-1 auch Kosten fiir Grundstiicke,
AufschlieRung und AuRRenanlagen beinhaltet. Der RH hob gegenlber der Stadt Linz
und den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz hervor, dass seine Berechnungen
der Uberschreitung der genehmigten Investitionskosten auf dem durch Gemeinde-
ratsbeschluss der Stadt Linz vorgegebenen Maximalziel der Gesamtkosten von
28 Mio. EUR (Preisbasis Janner 2021) beruhen und nicht ,, angenommen” waren.

Auftraggeber fir ein schlisselfertiges Stadion sollte die Donauparkstadiongesell-
schaft sein. In den Teilnahmebestimmungen zur Vergabe der Totalunternehmerleis-
tung fur die Errichtung eines Stadions und eines Regallagers war der Design-to-
Cost-Prozess fir den Fall vorgesehen, dass das angefiihrte Kostenziel nicht erreicht
wirde. Erst nach der Genehmigung durch den Gemeinderat der Stadt Linz setzte die
Donauparkstadiongesellschaft im Zuge des Design-to-Cost-Prozesses Einsparungen
durch Herausnahme von Leistungen aus dem Totalunternehmerauftrag um, wie die
BaugrunderschlieBung oder die ,Abwurfpakete” (TZ 13). Ansonsten ware die vom

Gemeinderat der Stadt Linz genehmigte Obergrenze fir die Gesamtkosten des
Neubaus schon bei der Beauftragung des Totalunternehmers deutlich Gberschritten
worden. Die eingesparten Leistungen beauftragte jedoch zum GrolSteil die Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG, nur wenige entfielen zur Ganze. Keine der dem RH Uber-
gebenen Unterlagen behandelte die Entscheidung, dass die Immobilien Linz
GmbH & Co KG aus bilanziellen Grinden Leistungen beauftragen sollte.

Der RH hielt gegentber der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz fest, dass — durch die Aufteilung der Gesamtkosten auf unterschiedliche Immo-
biliengesellschaften der Stadt Linz und auf getrennte Beschlisse des Gemeinderats
der Stadt Linz — dem Gemeinderat zu keinem Zeitpunkt das gesamte finanzielle
Ausmal des Neubaus des Donauparkstadions transparent und nachvollziehbar
prasentiert worden war.

Die Ansicht der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, den Zusatz ,,zuzlglich der
Entwicklung des Baukostenindex” bei Investitionsbeschlissen so zu verstehen, dass
der Maximalstand des Baukostenindex wahrend der Projektlaufzeit herangezogen
werde, ist aus keinem der Gemeinderatsbeschlisse zum Neubau Donauparkstadion
ersichtlich. Vielmehr ist in diesen festgehalten, dass die Kosten ,auf Basis des
Baukostenindex zur Beschlussfassung” genehmigt wurden, bzw. fehlte bei der Abde-
ckung der Kostensteigerungen flr Baustahl von 2,92 Mio. EUR eine explizite Angabe
der Indexsteigerung. Die Berechnung der genehmigten Investitionskosten von
39,79 Mio. EUR flir den Neubau des Donauparkstadions durch den RH beruhte
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somit ausschliefRlich auf dem Wortlaut der Gemeinderatsbeschlisse und nicht auf
einem etwaigen Usus fur Immobilienprojekte der Stadt Linz.

Der RH verwies zur erforderlichen gesamthaften Darstellung von Investitionskosten
erneut auf seine Priufungsfeststellungen in den Gebarungstberprifungen der
Bauprojekte Flughafen Wien AG — Projekt Skylink, Stadt Wien — Projekt Neubau
Krankenhaus Nord und Sanierung Parlamentsgebaude®.

Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass die Gesamt-
prognosekosten von 44,09 Mio. EUR aus der von der Donauparkstadiongesellschaft
an ihn Ubergebenen Kostenverfolgung (Stand 8. Juli 2024) ersichtlich waren, die
weder ,Mittelherkunft” noch , Mittelverwendung” auswies.

(2) Der RH hielt gegenliber der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz fest, dass die Kosten fir die beiden Bushaltestellen insgesamt 78.000 EUR
betrugen. Nachdem das Verkehrskonzept zum Donauparkstadion nur wenige Park-
moglichkeiten far Pkw direkt beim Donauparkstadion vorsah und die An- oder
Abreise mit motorisiertem Individualverkehr daher stark einschrankte, waren Besu-
cherinnen und Besucher der FulRballspiele und weiterer Veranstaltungen im Donau-
parkstadion somit insbesondere auf 6ffentliche Verkehrsmittel angewiesen. Der
weitaus Uberwiegende kausale Zusammenhang dieser Kosten zum Neubau Donau-
parkstadion war fir den RH folglich gegeben.

Finanzierung
(1) Das Donauparkstadion wurde aus Mitteln

des Sportressorts des Landes Oberdsterreich,
der Immobilien Linz GmbH & Co KG,

der Donauparkstadiongesellschaft und

der Stadt Linz

finanziert.

Das Land Oberdsterreich sagte einen Zuschuss von 3 Mio. EUR zu den Investitions-
kosten zu. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG finanzierte Planungs- und Bauleistun-
gen und gewahrte der Donauparkstadiongesellschaft rickzahlbare und nicht
rickzahlbare Zuschisse (Kommanditkapital und eine nicht gebundene Kapitalrick-
lage). Zusatzlich stellte sie Grundstlicke und Dienstbarkeiten bei. Die Donauparksta-
diongesellschaft finanzierte den Bau durch Darlehensaufnahmen, die sie laut

RH-Berichte , Flughafen Wien AG; Projekt Skylink” (Reihe Wien 2011/1), ,Stadt Wien — Projekt Neubau Kran-
kenhaus Nord“ (Reihe Wien 2018/6) und ,Sanierung Parlamentsgebaude” (Reihe Bund 2023/27)
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Planungsrechnungen grofSteils durch Miet- und Pachteinnahmen tilgen wirde. Die
Gesellschaft beabsichtigte, mogliche Uberschiisse fiir spétere Investitionen, wie
Sanierungsmafinahmen, anzusparen. Die Stadt Linz finanzierte einzelne Malnah-
men, z.B. InfrastrukturmalBnahmen wie Bushaltestellen.

(2) Mit dem Sport-Infrastrukturpaket schufen das Land Oberdsterreich und die Stadt
Linz im Juni 2019 die Voraussetzungen fir den Neubau des Donauparkstadions. Die
,maximalen Investitionskosten” fir den Sportbereich von 9 Mio. EUR sollten
zwischen dem Land Oberdosterreich, der Stadt Linz und dem FC Blau-WeiR Linz gedrit-
telt werden. Im Jahr 2022 prazisierte das Land Oberosterreich seine Zusage inso-
fern, als es fur die genehmigten Gesamtkosten von 25 Mio. EUR ein Drittel der vom
Land anerkannten forderfahigen Kosten von 9 Mio. EUR (3 Mio. EUR) nach MaRgabe
des jeweiligen Baufortschritts aus Mitteln des Sportressorts finanzieren wirde. Die
Aufteilung der restlichen Kosten, wie ein etwaiger Beitrag des FC Blau-Weil3 Linz,
wurde nicht thematisiert.

Von der zugesagten Landesforderung von 3 Mio. EUR hatte das Land Oberdsterreich
bis Anfang 2025 500.000 EUR an die Immobilien Linz GmbH & Co KG ausbezahlt,
der Restbetrag sollte in gleich hohen Teilbetrdgen bis 2028 gewédhrt werden. Die
Immobilien Linz GmbH & Co KG brachte im Zuge des Baufortschritts Kommandit-
kapital in der Hohe der Landessportforderung (3 Mio. EUR) in die Donauparkstadi-
ongesellschaft ein und finanzierte damit die Landesférderung vor.

(3) Fur die 2019 genehmigten Planungskosten und Kosten fiir die Vorbereitung und
Durchfihrung der Ausschreibungen von 1 Mio. EUR sollte die Immobilien
Linz GmbH & Co KG Fremdmittel aufnehmen.

Im Janner 2021 genehmigte der Gemeinderat der Stadt Linz Investitionskosten zur
Errichtung des Donauparkstadions von hochstens 28 Mio. EUR auf Basis des Baukos-
tenindex zum Beschlusszeitpunkt. Die Mittel sollten aufgebracht werden

aus der Sportstattenforderung des Landes Oberdsterreich von 3 Mio. EUR,

Uber Darlehensaufnahme durch die Donauparkstadiongesellschaft von bis zu
18 Mio. EUR und

durch einen Zuschuss der Immobilien Linz GmbH & Co KG in Form von Kommandit-
kapital von 7 Mio. EUR. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG beabsichtigte, dieses
Kommanditkapital mit Darlehensaufnahmen aufzubringen. Die Hélfte (3,5 Mio. EUR)
sollte durch ,Cash-Uberschiisse” der Donauparkstadiongesellschaft im Laufe von
30 Jahren gedeckt werden und an die Immobilien Linz GmbH & Co KG zurtckflie-
Ren.

(4) Am 13. Juli 2021 beauftragte die Donauparkstadiongesellschaft den Totalunter-
nehmer mit einem sogenannten ,Edelrohbau”. Nachdem 2022 die Mieter ihre
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konkreten Ausbaumalnahmen bekannt gegeben hatten, genehmigte der Gemein-
derat der Stadt Linz Ende 2022 die ,, Ausbaukosten fur fremdvermietete und Gastro-
nomieflachen” des Donauparkstadions in Hohe von voraussichtlich 4,7 Mio. EUR mit
einer Schatzungenauigkeit von 15 % (somit hochstens 5,41 Mio. EUR) auf Basis des
Baukostenindex zum Beschlusszeitpunkt.

Angesichts der Kostensteigerungen beim Baustahl (TZ 14) und zusétzlicher Projekt-
kosten (Preissteigerungen und Mietflaichenausbau) stimmte der Aufsichtsrat der
Immobilien Linz GmbH der Darlehensaufnahme von weiteren 9 Mio. EUR und ihrer

Einbringung als Kommanditkapital in die Donauparkstadiongesellschaft zu. Das
Darlehen von 9 Mio. EUR nahm die Immobilien Linz GmbH & Co KG auf, weil sie zu
dieser Zeit einen um 0,5 % geringeren Zinssatz erhielt als die Donauparkstadionge-
sellschaft.

(5) Die Darlehensaufnahmen vereinbarten die Donauparkstadiongesellschaft und
die Immobilien Linz GmbH & Co KG mit ihrer Hausbank, Vergleichsangebote holten
beide Gesellschaften nicht ein. Die Donauparkstadiongesellschaft nahm vier Darle-
hen mit einer Gesamtsumme von 25,2 Mio. EUR auf, die Immobilien
Linz GmbH & Co KG brachte 20,5 Mio. EUR mittels Kommanditkapitals und nicht
gebundener Kapitalriicklage ein.

(6) Die Plan-Erfolgsrechnung der Immobilien Linz GmbH & Co KG vom Maérz 2021
zur Finanzierung der Errichtungskosten von bis zu 28 Mio. EUR ergab einen Cash-
Uberschuss (Mietertrage gegenlber Annuitdten) Uber eine Nutzungsdauer von
40 Jahren. Dieser wlirde im ersten Jahr voraussichtlich 40.000 EUR erreichen und im
40. Nutzungsjahr bis auf 500.000 EUR steigen. Am Ende des 40-jahrigen Betrach-
tungszeitraums errechne sich ein Gesamtiberschuss von 6,4 Mio. EUR, womit laut
Donauparkstadiongesellschaft eine eventuell erforderliche Generalsanierung (teil-)
finanziert werden konnte. Die Plan-Erfolgsrechnung bertcksichtigte jedoch nur
Fremdmittel von bis zu 18 Mio. EUR der insgesamt zu tilgenden Summe von
28 Mio. EUR. Auch die Landesforderung von 3 Mio. EUR und die Zuschlsse der
Immobilien Linz GmbH & Co KG (riickzahlbar und nicht riickzahlbar) an die Donau-
parkstadiongesellschaft von 7 Mio. EUR fehlten in der Plan-Erfolgsrechnung, ebenso
wie die Investitionen der Immobilien Linz GmbH & Co KG (insgesamt 15,16 Mio. EUR
fur Planungs- und Bauleistungen, Grundsticke sowie Dienstbarkeiten (TZ 5)).

(7) Die tatsachlichen Miet- und Pachtertrage aus der Vermietung des Sportbereichs,
der Blro-, Geschafts- und Gastronomieflachen sowie des Mdbellagers waren im
Jahr 2024 hoher als 2021 geplant (1,26 Mio. EUR zu 790.000 EUR). Der Gesamt-
Uberschuss nach 40 Jahren wirde damit auf 21,72 Mio. EUR ansteigen. Dies setzt
voraus, dass die vorgesehenen Miet- und Pachtertrage fiir alle vermietbaren Flachen
Uber 40 Jahre ohne Unterbrechungen eingehen und die tatsachlichen Fremdkapital-
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6.3

zinsen und die tatsachlichen Miet- und Pachterhohungen den Planwerten entspre-
chen.

Der RH wies positiv darauf hin, dass die Miet- und Pachtertrdge des Donauparksta-
dions fur das Jahr 2024 die Planwerte aus 2021 im Ausmal’ von rd. 467.000 EUR
bzw. 59 % deutlich Uberstiegen. Allerdings bestanden nach Einschatzung des RH bei
der auf 40 Jahre ausgerichteten Plan-Erfolgsrechnung der Donauparkstadiongesell-
schaft noch erhebliche Risiken, wie Miet- bzw. Pachtausfille, abweichende Darle-
henszinsen bzw. Miet- und Pachtsteigerungen.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft, die Ertrége und Aufwande beim
Donauparkstadion weiterhin zu tGberwachen, um bei Bedarf — etwa bei wesentli-
chen Anderungen wie Miet- oder Pachtausfillen — rechtzeitig geeignete MaRnah-
men zur Gegensteuerung planen und umsetzen zu kdnnen.

Der RH erachtete die Entscheidung, dass die Immobilien Linz GmbH & Co KG — ange-
sichts der Kostensteigerungen beim Baustahl und noch zu finanzierender Projekt-
kosten — Fremdmittel von 9 Mio. EUR aufnahm und als zuséatzliches Kommandit-
kapital in die Donauparkstadiongesellschaft einbrachte, aufgrund der besseren
Finanzierungskonditionen grundsatzlich als zweckmaRig.

Er hielt jedoch kritisch fest, dass die Donauparkstadiongesellschaft und die Immobi-
lien Linz GmbH & Co KG die fir die Errichtung des Donauparkstadions erforderli-
chen Darlehen von insgesamt 45,7 Mio. EUR mit ihrer Hausbank vereinbarten und
keine Vergleichsangebote anderer Banken einholten. Es blieb somit offen, ob beide
Gesellschaften die wirtschaftlichste Finanzierungsform gewahlt hatten.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG, vor Fremdmittelaufnahmen fir wesentliche Investitionen in Bauvor-
haben die Wirtschaftlichkeit der Finanzierung sicherzustellen, z.B. durch Vergleichs-
angebote.

(1) Laut Stellungnahme der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz kimen sie der Empfehlung, die Ertrage und Aufwdnde beim Donauparkstadion
zu Uberwachen, bereits nach. In jeder Aufsichtsratssitzung werde ein eigenstandiger
Quartalsbericht der Donauparkstadiongesellschaft vorgelegt und besprochen. Es
liege in der Natur von Immobilieninvestitionen, dass die Ertrdage Gber einen langen
Zeitraum geplant seien und sich daraus Risiken ergdben. Es sei grundsatzlich nicht
alltdglich, aus einem Immobilienprojekt der 6ffentlichen Hand marktibliche Ertrage
zu lukrieren.

(2) Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz habe die Immo-
bilien Linz GmbH & Co KG als standiger Teilnehmer am Kapitalmarkt ausreichend
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Marktkenntnisse Uber Finanzierungskonditionen. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG
refinanziere auch ohne Sonderprojekte jahrlich 40 Mio. EUR bis 50 Mio. EUR mit
zahlreichen unterschiedlichen Kapitalgebern am Kapitalmarkt, zudem tausche sie
sich intensiv mit den fur Fremdmittelaufnahmen zustandigen Stellen der Stadt Linz
aus. Insgesamt seien somit ausreichend Marktkenntnis und aktuelle Marktsicht
vorhanden, um die Marktiblichkeit von Finanzierungsangeboten einschatzen zu
konnen. Die gegenstdndliche Finanzierung sei fir den potenziellen Darlehensgeber
mit einem groRen Aufwand fur ein korrektes Pricing verbunden gewesen. Eine Hypo-
thek auf ein teilweise marktgdngiges und teilweise nicht marktgéngiges Gebaude sei
zu bewerten gewesen und ebenso die Blrgschaft der Immobilien Linz GmbH & Co KG
samt der finanziellen Beziehung zwischen der Immobilien Linz GmbH & Co KG und
der Stadt Linz (,,Abgangsdeckung” nach jahrlich zu genehmigenden Wirtschaftspla-
nen). Die Hausbank der Immobilien Linz GmbH & Co KG sei daher erster Ansprech-
partner bei solchen komplexeren Finanzierungen, bei denen ein vertieftes
Verstandnis fir die gesamte finanzielle Konstellation der Immobilien Linz
GmbH & Co KG und zwischen der Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Stadt Linz
Voraussetzung sei. Auf Basis der bestehenden Finanzierungen kénne sie auch die
Bonitat der Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Stadt Linz in das Pricing Gber-
nehmen.

Die vom Bundesvergabegesetz 2018 ausgenommenen Darlehens- und Kreditauf-
nahmen wirden zeigen, dass der Gesetzgeber bewusst 6ffentlichen Rechtstragern
und Unternehmen die Darlehensaufnahmen ohne Ausschreibung ermoglichen
wolle. Der Aufsichtsrat und die Generalversammlung hatten bei der Genehmigung
gewusst, dass kein Vergleichsangebot vorliege.

Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass er die Donau-
parkstadiongesellschaft nicht wegen eines VerstolSes gegen das Bundesvergabege-
setz 2018 bei der Kreditvergabe kritisiert hatte. Er betonte jedoch, dass die Aus-
nahme fir Auftrdge Uber Kredite und Darlehen im Bundesvergabegesetz 2018
offentliche Auftraggeber nicht davon entbindet, bei Darlehensvergabe entspre-
chend den haushaltsrechtlichen Grundsatzen wirtschaftlich vorzugehen.

Der Neubau des Donauparkstadions war kein Standardprojekt, sondern ein einmali-
ges Sonderprojekt der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz. Insofern blieb es fur
den RH offen, ob Marktkenntnisse Uber Finanzierungskonditionen zur Beurteilung
der Wirtschaftlichkeit fir die beim Donauparkstadion erforderlichen Darlehen in
ausreichendem MaRe bei der Immobilien Linz GmbH & Co KG vorhanden waren.
Dies bestatigten die Ausfiihrungen der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz Gber
die Komplexitat der Finanzierung des Donauparkstadions und die damit verbundene
Herausforderung fir den Kapitalgeber.

BGBI. 1 65/2018 i.d.g.F.
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Die von den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz in der Stellungnahme betonte
Marktkenntnis und aktuelle Marktsicht, die ausreichten, um die MarktUiblichkeit von
Finanzierungsangeboten einschatzen zu konnen, war fir den RH kein Beleg fir die
Wirtschaftlichkeit der abgeschlossenen Darlehensvertrage. Die Immobiliengesell-
schaften der Stadt Linz legten dem RH auch keine Belege vor, die ihre ,ausreichen-
den Marktkenntnisse” nachwiesen und im speziellen Fall die Wirtschaftlichkeit
bestatigten. Die vorgelegten Unterlagen beschrankten sich auf Dokumente, die den
Vorgang der Darlehensabschlisse mit der Hausbank belegten, wie Darlehensver-
trage, Besicherungsgarantie etc., jedoch keine Wirtschaftlichkeitsberechnungen
oder Ahnliches. Insofern verblieb der RH bei seiner Empfehlung, vor Fremdmittel-
aufnahmen flr wesentliche Investitionen in Bauvorhaben die Wirtschaftlichkeit der
Finanzierung sicherzustellen, z.B. durch Vergleichsangebote.

Vereinbarkeit mit dem Binnenmarkt

(1) Gemalk Art. 107 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union
(AEUV)"™ sind staatliche oder aus staatlichen Mitteln gewahrte Beihilfen gleich
welcher Art, die durch die Beglinstigung bestimmter Unternehmen oder Produkti-
onszweige den Wettbewerb verfdlschen oder zu verfdlschen drohen, mit dem
Binnenmarkt unvereinbar, soweit sie den Handel zwischen Mitgliedstaaten beein-
trachtigen. Schadliche Auswirkungen staatlicher MaRnahmen werden erst ab Uber-
schreiten einer Splrbarkeitsschwelle (De-minimis-Grenze), das heifit ab einem
Beihilfenvolumen innerhalb von drei Jahren von 200.000 EUR bis Ende 2023 bzw.
300.000 EUR ab 2024 angenommen.” Auch Mieten kénnen eine Beihilfe fur die
Nutzer umfassen, wenn es sich bei diesen um Unternehmen handelt und die von
ihnen gezahlte Miete unter dem Marktpreis liegt.

Handelt der Staat hingegen ,wie ein marktwirtschaftlich orientierter Wirtschaftsteil-
nehmer”, liegt keine Beglinstigung vor. Dies trifft etwa zu, wenn die Pari-passu-
Bedingungen eingehalten werden, oder ein transparentes, diskriminierungsfreies,
wettbewerbliches und bedingungsfreies Ausschreibungsverfahren durchgefiihrt
wird.

BGBI. I11 86/1999 i.d.g.F.

Verordnung (EG) 1998/2006 der Kommission vom 15. Dezember 2006 Uber die Anwendung der Art. 87
und 88 EG-Vertrag auf De-minimis-Beihilfen

Verordnung (EU) 2023/2831 der Kommission vom 13. Dezember 2023 tber die Anwendung der Art. 107
und 108 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union auf De-minimis-Beihilfen

wenn eine Transaktion zu gleichen Bedingungen (und daher mit gleich hohen Risiken und Ertragen) von
offentlichen Stellen und privaten Wirtschaftsbeteiligten, die sich in einer vergleichbaren Lage befinden,
durchgeflihrt wird (Pari-passu-Transaktion)
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Stellt die Europdische Kommission fest, dass eine von einem Staat oder aus staatli-
chen Mitteln gewahrte Beihilfe mit dem Binnenmarkt unvereinbar ist oder dass sie
missbrauchlich angewandt wird, hat der Beihilfengeber nach einem Rickforde-
rungsbeschluss der Europadischen Kommission die rechtswidrige Beihilfe samt Zinsen
vom Beihilfeempfanger zurtickzuverlangen. Bei nicht ordnungsgemaler Ruckforde-
rung kann die Europdische Kommission ein Vertragsverletzungsverfahren einleiten.

(2) Fur die Finanzierung des Neubaus des Donauparkstadions mit geplanten Investi-
tionskosten von bis zu 28 Mio. EUR (Stand Janner 2021) waren nicht riickzahlbare
offentliche Transfers (insbesondere Sportstattenférderung und Kommanditkapital)
von bis zu 10 Mio. EUR geplant (TZ 6). Die Donauparkstadiongesellschaft vermietete
den Sportbereich (Spielflache, Tribiine, Kabinen etc.) an die Blau-WeiR Linz
Sport GmbH, eine Beteiligung im Alleineigentum des FC Blau-Weil§ Linz, und Flachen
aulerhalb des Sportbereichs (Blro-, Geschafts- und Gastronomieflachen) an private
Unternehmen (u.a. Einrichtungshaus, Gastronomiebetrieb und Personalleasing-
unternehmen). Die nicht rlickzahlbaren 6ffentlichen Transfers — staatliche Beihilfen
sind grundsatzlich nach Art. 108 Abs. 3 AEUV bei der Europdischen Kommission
anzumelden — meldete weder die Stadt Linz, die Immobilien Linz GmbH & Co KG
noch die Donauparkstadiongesellschaft an, auch fand dazu keine Abstimmung mit
der Europdischen Kommission statt. Ebenso dokumentierte weder die Stadt Linz
noch die Immobilien Linz GmbH & Co KG begriindet, ob die Vermietung der Stadion-
bereiche mit dem EU-Binnenmarkt vereinbar sei.

(3) Im Mietvertrag mit der Blau-Weil} Linz Sport GmbH war insbesondere vereinbart,
dass

die Vermietung ausschlieRlich dem Betrieb eines FuRballstadions und einer
widmungskonformen Nebennutzung dient,

die Donauparkstadiongesellschaft bei der Durchfiihrung von Veranstaltungen ein
Vorschlags- bzw. Mitwirkungsrecht hat und

die Jahresgesamtmiete 303.000 EUR betragt.
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Die Entwicklung der durchschnittlichen Zuschauerzahlen bei Spielen des FC Blau-
Weil3 Linz zeigt folgende Abbildung:

Abbildung 4:  Entwicklung durchschnittliche Zuschauerzahlen je Saison und Spiel des FC Blau-Weil%
Linz

5. Juli 2023
Eroffnung Stadion

I 5.320
4912

14

15

2020/21 2021/22 2022/23 2023/24 2024/25
Saison

Quelle: Donauparkstadiongesellschaft; Darstellung: RH

Insgesamt fanden zwischen der Er6ffnung am 5.Juli2023 und Ende
Juli 2024 28 Fullballspiele statt, davon 17 der Herrenmannschaft des FC Blau-WeiR
Linz und elf des Frauen-FulRballvereins Union Kleinmiinchen Linz', aber keine Spiele
bzw. Wettkdmpfe weiterer Profi- oder Amateursportlerinnen und -sportler. |hr
Vorschlags- bzw. Mitwirkungsrecht flr Sportveranstaltungen im Donauparkstadion
nahm die Donauparkstadiongesellschaft im UGberpriften Zeitraum nicht wahr.
Nutzungspreise und -bedingungen machte die Donauparkstadiongesellschaft 6ffent-
lich nicht bekannt.

(4) Profi-FuRballklubs waren grundsétzlich als Unternehmen im Sinne des EU-Beihil-
fenrechts anzusehen.®™

Seit 2021 bestand zwischen den FuRballvereinen Union Kleinminchen Linz und FC Blau-WeiR Linz fir den
Frauen-FuRball eine Spielgemeinschaft.

Beschluss (EU) 2016/1849 der Kommission vom 4. Juli 2016 Uber die MaRnahme SA.41613 —2015/C (ex
SA.33584 —2013/C (ex 2011/NN)) der Niederlande in Bezug auf den Profi-FuBballverein PSV Eindhoven,
Rz 36
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Auf Anfrage des RH teilte die Donauparkstadiongesellschaft mit, dass sie die Miete
far den Sportbereich als marktkonform betrachte, weil ihr die Tarife anderer Stadien
fir einzelne Spieltage bekannt seien und die Stadt Linz bzw. ihre Beteiligung, die
Linzer Veranstaltungsgesellschaft mbH, im friiheren Stadion der Stadt Linz pro
Saison zwischen 180.000 EUR und 270.000 EUR an Mieteinnahmen lukriert habe.
Die ihr bekannten Tarife anderer Stadien legte die Donauparkstadiongesellschaft
dem RH auf Anfrage nicht offen.

Eine zur Zeit der Gebarungsiberprifung von der Donauparkstadiongesellschaft
eingeholte Stellungnahme (,,Aktenvermerk®) eines Immobilienberatungsunterneh-
mens zu beihilferechtlichen Aspekten beim Donauparkstadion hielt fest, dass der
Mietvertrag zu marktlblichen Konditionen abgeschlossen sei und eine ,,marktibli-
che Miete vereinbart” sei, ohne dies ndher auszufihren. Es sei unwahrscheinlich,
dass eine etwaige Differenz zu einer marktiblichen Miete lUber einen Zeitraum von
drei Jahren die De-minimis-Grenze von 300.000 EUR Ubersteige. Auch eine Freistel-
lung nach der Allgemeinen Gruppenfreistellungs-Verordnung 2014 wdre zuldssig.

(5) Die Mieten fir die Flachen aulerhalb des Sportbereichs (Bilro-, Geschéfts- und
Gastronomieflachen) stufte die Immobilien Linz GmbH & Co KG aufgrund ihrer
Erfahrung als Vermieter in der Stadt Linz als marktkonform ein, da sie dem oberen
Ende des Spektrums der Mietpreise in Linz entsprechen wirden. Fir die Geschafts-
fliche des Einrichtungshauses (Mobellager) holte die Immobilien Linz GmbH & Co KG
ein Gutachten von einem Sachverstandigen ein, der im November 2020 die Marktib-
lichkeit der Miethohe bestatigte.

Der RH hielt kritisch fest, dass weder die Stadt Linz noch die Immobilien
Linz GmbH & Co KG vor Projektstart nachweislich prifte und begriindet dokumen-
tierte, ob sie das der Blau-Weifs Linz Sport GmbH eingerdumte Nutzungs- und Miet-
recht fir den Sportbereich des Donauparkstadions als mit dem EU-Binnenmarkt
gemaR Art. 107 f. AEUV vereinbar erachteten. Dies unter Berlcksichtigung der
Anwendbarkeit der De-minimis-Regel bzw. der Allgemeinen Gruppenfreistellungs-
Verordnung 2014.

Verordnung (EU) 651/2014 zur Feststellung der Vereinbarkeit bestimmter Gruppen von Beihilfen mit dem
Binnenmarkt in Anwendung der Artikel 107 und 108 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europdischen
Union

Die auf Art. 108 AEUV basierende Allgemeine Gruppenfreistellungs-Verordnung 2014 sah Ausnahmen von

der Anmeldepflicht fir bestimmte staatliche Beihilfen vor, wie fir Sportinfrastrukturen und multifunktionale

Freizeitinfrastrukturen, sofern die Investitionsbeihilfen nicht 15 Mio. EUR oder die Gesamtkosten nicht

50 Mio. EUR pro Vorhaben Uberschritten. Zusatzlich

e durfte die Sportinfrastruktur nicht ausschlieRlich von einem einzigen Profisportnutzer genutzt werden,

e musste die Sportinfrastruktur mehreren Nutzern zu transparenten und diskriminierungsfreien Bedingun-
gen offenstehen und

e waren die Nutzungspreise und -bedingungen offentlich bekanntzumachen.
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Nach Ansicht des RH ware es angezeigt gewesen, nachweislich vorab zu klaren, ob
die Mietkonditionen den FC Blau-Weil3 Linz beglinstigten und ob sie geeignet waren,
dass sie den Wettbewerb verfalschen oder zu verfdlschen drohen und den Handel
zwischen Mitgliedstaaten beeintrdchtigen. Dies vor dem Hintergrund, dass — ausge-
hend von geplanten Investitionskosten zur Errichtung des Donauparkstadions von
bis zu 28 Mio. EUR — insgesamt bis zu 10 Mio. EUR der Investitionskosten nicht
durch die Einnahmen gedeckt sein mussten. Die erst im Zuge der Gebarungsiber-
prifung von der Donauparkstadiongesellschaft eingeholte beihilferechtliche Stel-
lungnahme konnte eine derartige Prifung vor Projektstart nicht ersetzen.

Der RH kritisierte daher, dass die Stadt Linz und die Immobilien Linz GmbH & Co KG
mit ihrer Vorgehensweise Risiken und mogliche Folgen, wie einen Rickforderungs-
beschluss der Europdischen Kommission oder ein Vertragsverletzungsverfahren, auf
sich nahmen.

Der RH empfahl der Stadt Linz, zukiinftig vor Abschluss oder Anderung von Immobi-
lienvertragen mit Unternehmen das Risiko von mit dem Binnenmarkt unvereinbaren
Beihilfen zu prifen, dies begrindet zu dokumentieren und gegebenenfalls die
Vertragskonditionen zu dndern.

Laut Stellungnahme der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz
seien die Kritik und die Empfehlung des RH berechtigt. Die Frage der beihilferechtli-
chen Konformitdt des Mietvertrags sei vorab ausfihrlich mit dem Immobilienbera-
tungsunternehmen diskutiert worden. In dessen Stellungnahme sei auch die
Marktkonformitat erwahnt worden. Das Ergebnis habe eindeutig ergeben, dass von
vornherein kein fremdunibliches Entgelt vorliege, zuséatzlich die Allgemeine Grup-
penfreistellungs-Verordnung 2014 anwendbar sei und eine Verletzung der De-mini-
mis-Regelung unwahrscheinlich gewesen sei. Die zeitnahe Verschriftlichung sei
jedoch unterblieben.

Der RH entgegnete der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz,
dass die zur Zeit der Gebarungsiberprifung von der Donauparkstadiongesellschaft
eingeholte Stellungnahme des Immobilienberatungsunternehmens nicht eindeutig
die Vereinbarkeit der Mietkonditionen der Blau-Weif} Linz Sport GmbH mit dem
Binnenmarkt bestatigte. Der RH wiederholte daher seine Empfehlung an die Stadt
Linz, vor Abschluss oder Anderung von Immobilienvertragen mit Unternehmen das
Risiko von mit dem Binnenmarkt unvereinbaren Beihilfen zu prifen, dies begriindet
zu dokumentieren und gegebenenfalls die Vertragskonditionen anzupassen.
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8.1

Projektorganisation
Projektaufbauorganisation

(1) Im Dezember 2019 genehmigte der Gemeinderat der Stadt Linz, dass die Immo-
bilien Linz GmbH & Co KG fiur die Planung, Vorbereitung und Durchfiihrung der
Ausschreibungen fir das neue Donauparkstadion Fremdmittel von bis zu 1 Mio. EUR
aufnehmen konnte. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG fihrte in der Folge ab
Marz 2020 einen wettbewerblichen Dialog flir die Architekturplanung bis zum
Entwurf des Sportbereichs durch und verstandigte den Erstgereihten im Okto-
ber 2020 Uber die beabsichtigte Zuschlagserteilung. Die Architekturplanung beauf-
tragte die Immobilien Linz GmbH & Co KG im Februar 2021. Vom Planungsauftrag
nicht mitumfasst waren die unter dem Stadionbaukorper liegenden Sockelgeschol3-
bereiche. Die SockelgeschoRbereiche sollte ein Einrichtungshaus als Lagerflache
nutzen und selbst planen. Eine partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen den
beiden Planern war vereinbart (TZ 10).

(2) Bereits im August 2020 — damals stand der Planer noch nicht fest — startete die
Immobilien Linz GmbH & Co KG ein Verhandlungsverfahren mit vorheriger Bekannt-
machung, um einen Totalunternehmer fir die weiterfihrende Planung und Ausfih-
rung des Stadions samt Lager im SockelgeschoRbereich zu finden. Ein
Totalunternehmer erbringt neben der Bauausfiihrung, fir die er samtliche Einzelge-
werke koordiniert, auch Planungsleistungen und Gbernimmt somit die Gesamtver-
antwortung fur die Planung und Ausfihrung. Wegen der zusatzlichen Leistungen
und Garantien sind die Preise bei Totalunternehmern in der Regel hoher, als wenn
der Bauherr die Leistungen gewerkeweise vergibt und deren Koordination selbst
Ubernimmt. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG war ein erfahrener Bauherr. In den
Jahren zuvor wickelte sie durchschnittlich zwolf bis 15 Bauvorhaben mit einem jahr-
lichen Investitionsvolumen von rd. 25 Mio. EUR parallel ab. Der Einsatz eines Total-
unternehmers war dabei die Ausnahme. Als Grinde fir die Wahl des
Totalunternehmermodells beim Donauparkstadion nannte die Donauparkstadionge-
sellschaft dem RH u.a.

die Komplexitdt und GroRe des Projekts,

den Termindruck und eventuell drohende Schadenersatzforderungen des Einrich-
tungshauses bei Terminverzug sowie

die Erwartung, durch den Totalunternehmer bei der Konstruktion sowie bei Ausfiih-
rungsqualitdten und -details Optimierungspotenziale heben zu kdnnen.

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG schrieb die Totalunternehmerleistungen funkti-
onal aus und liel§ sich Pauschalen anbieten. Im Juli 2021 beauftragte die im Mai 2021
far die Errichtung und Verwaltung des Donauparkstadions gegriindete Donau-
parkstadiongesellschaft den Bestbieter mit den Totalunternehmerleistungen und
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tratin der Folge als Bauherr auf. Da sie (ber kein eigenes Personal verfliigte, bediente
sie sich zur Wahrnehmung der Bauherrnaufgaben des Personals der Immobilien
Linz GmbH & Co KG bzw. der Immobilien Linz GmbH. Da der Totalunternehmerver-
trag

die weiterfihrende Generalplanung mit Ausnahme der Architekturplanung (diese
stellte die Immobilien Linz GmbH & Co KG mit dem Sieger des wettbewerblichen
Dialogs bei),

die Durchfiihrung aller Baumalkinahmen samt Abwicklung samtlicher damit verbun-
dener Behdrdenverfahren und

die Projektsteuerung aller noch ausstehenden Planungsleistungen und der anschlie-
Renden Ausflhrungsleistungen

umfasste, verblieben als Bauherrnaufgaben —wie nachfolgende Abbildung der
Projektaufbauorganisation zeigt — im Wesentlichen die Projektleitung und die
Kontrolle der beauftragten Leistungen (,Begleitende Kontrolle):

Abbildung 5:  Projektaufbauorganisation Donauparkstadion wahrend der Bauausfiihrung

Bauherr: Grundstickseigentliimer:
Donauparkstadiongesellschaft Immobilien Linz GmbH & Co KG

Nutzer:
FuRballverein FC Blau-WeiR Linz,
Einrichtungshaus, Gastronomiebetrieb
und weitere eingemietete Unternehmen

Generalplanung und Ausfiihrung:
Totalunternehmer

Quelle: Donauparkstadiongesellschaft; Darstellung: RH

Projektleitung und Begleitende Kontrolle:
Mitarbeitende der Immobilien Linz GmbH
& Co KG bzw. der Immobilien Linz GmbH

Die Ortliche Bauaufsicht bernahm der Totalunternehmer —wie laut Vertrag
moglich — selbst und lieR sie nicht von unabhangigen externen Konsulenten erbrin-
gen. (TZ 16)

(3) In einer spateren Projektphase entschied die Donauparkstadiongesellschaft, die
durch den Totalunternehmer im ,,Edelrohbau” auszufiihrenden Mietflachen (Gastro-
nomie-, Blro- und Handelsflachen mit Ausnahme des Mdbellagers) entsprechend
den Winschen der kiinftigen Mieter fertig auszubauen. Laut Donauparkstadionge-
sellschaft hatten die Mieter daflir hdhere Mieten akzeptiert. Zuvor sei laut Donau-
parkstadiongesellschaft auch der Ausbau der Flachen durch die Mieter selbst zur
Diskussion gestanden. Die Donauparkstadiongesellschaft beauftragte diese Ausbau-
leistungen nach Moglichkeit gewerkeweise selbst, um im Vergleich zu einer Ausfih-
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17

rung durch den Totalunternehmer glinstigere Preise zu erzielen. Fiir den Ausbau der
Mietflachen oblagen dem Bauherrn somit zusatzlich die Steuerung und Koordina-
tion der Planung und der ausfiihrenden Gewerke, die er wie die Projektleitung und
die Begleitende Kontrolle mit Personal der Immobilien Linz GmbH & Co KG bzw. der
Immobilien Linz GmbH wahrnahm.

Neben dem Mietflachenausbau wurden weitere zusatzliche und geanderte Leistun-
gen erforderlich. Die Donauparkstadiongesellschaft beauftragte beim Totalunter-
nehmer Zusatzauftrage, die mit 6,14 Mio. EUR abgerechnet wurden. Mit weiteren
Zusatzauftragen mit einer Abrechnungssumme von 4,71 Mio. EUR beauftragte die
Immobilien Linz GmbH & Co KG den Totalunternehmer. Dabei handelte es sich tber-
wiegend um zuvor im Zuge des Verhandlungsverfahrens zur Findung des Totalunter-
nehmers ausgeschiedene Leistungen. Diese Vorgehensweise ermdglichte es der
Donauparkstadiongesellschaft, den Totalunternehmerauftrag annahernd im Rahmen
des vom Gemeinderat der Stadt Linz genehmigten Budgets zu vergeben (TZ 11 und
TZ 12).

Laut Donauparkstadiongesellschaft waren die spateren Hauptnutzer, der FC Blau-
WeilS Linz und das Einrichtungshaus, bereits frihzeitig ab dem Jahr 2019 und regel-
mafig in die Planung des Donauparkstadions eingebunden. So war ein Vorstands-
mitglied des FulRballvereins Mitglied der Vergabekommission im wettbewerblichen
Dialog flr die Architekturplanung. Der vom Betreiber des Einrichtungshauses beauf-
tragte Architekt flr die Lagerflachen in den SockelgeschoRen war bei der Kommissi-
onssitzung anwesend. Die Abstimmungen mit den weiteren Mietern zum Ausbau
der Geschaftslokale fanden tUberwiegend im Jahr 2022 statt. Die dabei getroffenen
Festlegungen gingen in den jeweiligen Mietvertrag ein.

Der RH hielt fest, dass der Erstgereihte des wettbewerblichen Dialogs fir die Archi-
tekturplanung zum Zeitpunkt der Einleitung des Vergabeverfahrens ber die Total-
unternehmerleistung noch nicht feststand. Er merkte daher kritisch an, dass die
Planungstiefe wahrend des Vergabeverfahrens Uber die Totalunternehmerleistung
noch gering war. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG wéhlte nach Ansicht des RH
das Totalunternehmermodell mit einer funktionalen Leistungsbeschreibung auch
deshalb, weil der Planungsstand (keine ausreichende Planungstiefe) eine Vergabe
nach Einheitspreisen nicht zulie. Auf die Bedeutung einer ausschreibungs- und
ausfihrungsreifen Planung als Grundlage fir die Vergabe von materiellen Leistun-
gen hatte der RH bereits wiederholt hingewiesen, u.a. in seinem Bauleitfaden.

Unter anderem durch die Beauftragung der Totalunternehmerleistung mit Pauschal-
preisen fehlten bei den spater erforderlichen zusatzlichen und geanderten Leistun-
gen Kalkulationsgrundlagen, um zu prifen, ob die Preise in den Zusatzangeboten

RH-Leitfaden ,,Management von offentlichen Bauprojekten, Verbesserungsvorschlége des Rechnungs-
hofes” (2018) 31 ff.
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des Totalunternehmers wie vertraglich vereinbart den Preisgrundlagen des Haupt-
angebots entsprachen (TZ 15).

Zum Ausscheiden erforderlicher Leistungen im Zuge des Design-to-Cost-Prozesses
beim Verhandlungsverfahren zur Auswahl des Totalunternehmers und zur spateren
Beauftragung dieser Leistungen als Zusatzleistungen durch die Immobilien
Linz GmbH & Co KG verwies der RH auf TZ 11 und TZ 12.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG, Leistungen nur auf Basis ausgereifter Ausschreibungsunterlagen zu
vergeben, weil spatere Anderungen den Auftragnehmern Claim-Potenziale eroff-
nen.

Spatere Anderungen kénnen neben erhéhten Kosten und Terminverzégerungen
auch zu umfangreichen Gutachter- oder Gerichtsstreitigkeiten fiihren. Insbesondere
bei funktionalen Leistungsbeschreibungen mit Pauschalpreisen sind spatere Ande-
rungen zu vermeiden, weil im Regelfall die Kalkulationsgrundlagen fehlen, um Preise
zuséatzlicher oder geanderter Leistungen aus dem Hauptauftrag abzuleiten. Der
Auftraggeber kann dadurch gezwungen sein, (berhodhte Preise zu akzeptieren.

Flar den RH war die Wahl des Totalunternehmermodells aufgrund der von der Immo-
bilien Linz GmbH & Co KG angefiihrten Griinde (u.a. Komplexitdt, Hebung von Opti-
mierungspotenzialen) grundsatzlich schlissig und er erachtete die Projektaufbau-
organisation grundsatzlich als zweckmaRig. Zur Wahrnehmung der Bauherrnaufga-
ben durch die Donauparkstadiongesellschaft und zu dabei festgestellten Mangeln
verwies er auf seine Ausflihrungen in TZ 10 bis TZ 17. Die friihzeitige Einbindung der
spateren Nutzer des Donauparkstadions in die Planung sah der RH positiv.

Laut der Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz sei die Empfeh-
lung fr die Immobilien Linz GmbH & Co KG nachvollziehbar und werde auch kiinftig
Ziel und Mal3stab sein. Beim gegenstandlichen Projekt habe neben dem engen Zeit-
plan — bedingt durch die Umstande der Grundsatzentscheidung — die COVID-19-Pan-
demie die Planungsphase massiv erschwert und der Ukraine-Krieg die Marktver-
werfungen verstdrkt. Dennoch wirden die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz
der Forderung nach einer gréReren Planungstiefe bei der Auftragsvergabe zustim-
men.
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Projektablauforganisation

Die Donauparkstadiongesellschaft verfligte Gber kein Projekt- und Organisations-
handbuch fir den Neubau des Donauparkstadions. Ein Projekt- und Organisations-
handbuch soll u.a. die Projektziele fir Termine, Kosten und Qualitdten sowie
samtliche Organisationsvereinbarungen und -festlegungen fir die Projektbeteiligten
zusammenfassend darstellen und ist ein wesentliches Steuerungsinstrument. Die
Immobilien Linz GmbH & Co KG, deren Personal das Projekt fur die Donauparkstadi-
ongesellschaft abwickelte, verfligte tber eine elektronische Ablage, die sie als ,Orga-
nisationshandbuch” bezeichnete. Sie hatte den Inhalt der Ablage zum Zeitpunkt
ihrer Grindung im Jahr 2015 von den bis dahin mit der Abwicklung von Bauvorha-
ben befassten Magistratsabteilungen der Stadt Linz Gbernommen und laut Donau-
parkstadiongesellschaft im Bedarfsfall weiterentwickelt. In der Ablage befanden sich
Dienstanweisungen sowie Uberwiegend Muster aus anderen Projekten und Vorla-
gen fr das Erstellen von projektspezifischen Unterlagen wie Terminplanen, Kosten-
schatzungen, Organigrammen, Auftragsschreiben oder Mangellisten. Konkrete
Prozessbeschreibungen mit der Zuordnung von Verantwortlichkeiten fehlten, z.B. in
Form von Ablaufschemata fiir wesentliche Prozesse bei Bauprojekten, wie

die Vergabe von Leistungen,

die Prifung und Freigabe von Plénen,
das Anderungsmanagement oder

die Ubernahme von Leistungen.

Vorgaben zum Rechnungslauf waren nicht bauspezifisch und regelten nicht, wie die
zustandige Sachbearbeiterin oder der zustdndige Sachbearbeiter Rechnungen zu
prifen hatte.

Laut Donauparkstadiongesellschaft folgten die Arbeitsablaufe fir die Projektrealisie-
rung grundsatzlich den gesetzlichen Regelungen und Normen, in denen das Perso-
nal geschult sei und zu denen es Zugang habe.

Der RH bemangelte, dass die Donauparkstadiongesellschaft fiir den Neubau Donau-
parkstadion kein Projekt- und Organisationshandbuch erstellte. Auf die Wichtigkeit
eines solchen hatte der RH bereits wiederholt hingewiesen, u.a. in seinem Bauleitfa-
den’®. Aufgrund des Gebarungsumfangs und der Komplexitdt des Neubaus Donau-
parkstadion ware es zweckmdRig gewesen, die wesentlichen Informationen zum
Neubau sowie samtliche Organisationsvereinbarungen und -festlegungen in einem
Projekt- und Organisationshandbuch zusammenzufassen, um die Projektbeteiligten
zu unterstltzen. Dies hatte auch mogliche Regelungsliicken aufgezeigt.

RH-Leitfaden ,,Management von offentlichen Bauprojekten, Verbesserungsvorschlége des Rechnungs-
hofes” (2018) 15 f.
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Der RH wies darauf hin, dass auch in der Immobilien Linz GmbH & Co KG — insbeson-
dere deren Personal wickelte den Neubau Donauparkstadion ab — flir wesentliche
Prozesse bei der Abwicklung von Bauvorhaben Regelungsliicken bestanden. Das
Personal war daher vielfach auf seine persénliche Erfahrung angewiesen und konnte
sich nicht auf einheitliche Vorgaben stltzen. Bei der Prifung von Rechnungen und
Mehrkostenforderungen traten Mangel auf (TZ 13, TZ 14 und TZ 15), die nach
Ansicht des RH durch klare Vorgaben teilweise vermeidbar gewesen waren.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG, zur Unterstltzung der beteiligten Fihrungskrafte und des Personals
fir grolRere und/oder komplexe Bauvorhaben Projekt- und Organisationshandbi-
cher zu erstellen, die die wesentlichen Informationen zum Bauvorhaben so-
wie samtliche Organisationsvereinbarungen und -festlegungen zusammenfassen.

Fir wesentliche Prozesse bei der Abwicklung von Bauvorhaben empfahl der RH der
Immobilien Linz GmbH & Co KG, Prozessbeschreibungen, Ablaufschemata und Hand-
lungsanweisungen — z.B. in Form von Checklisten — zu erstellen, um die Qualitat der
Projektabwicklung zu steigern und den Projektablauf zu verbessern. Diese Vorgaben
konnten im Projekt- und Organisationshandbuch an ein konkretes Bauvorhaben
angepasst werden.

Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wirden sie die
Empfehlung zum Projekt- und Organisationshandbuch begrifRen und diese bereits
umsetzen. Ein kompaktes Projekt- und Organisationshandbuch mit einer Neuord-
nung, Verdichtung und Erganzung der vorhandenen Unterlagen werde zur Zeit der
Stellungnahme erstellt. Bei groReren oder komplexeren Bauvorhaben solle es
anpassbar sein.

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG sei eine Organisation von personell Uberschau-
barer GroRe, die Projektleiterinnen bzw. Projektleiter und Projektmitarbeiterinnen
und -mitarbeiter wirden sich untereinander und mit der Fihrung auf Ebene der
Abteilungen intensiv und regelmalig austauschen, sodass alle Projekte stets ,mit
wechselseitigem Sparring” begleitet wiirden. Die dadurch fir alle nutzbare langjah-
rige Erfahrung der Kolleginnen und Kollegen sollte nicht als irrelevant eingestuft
werden. Einige der verwendeten Instrumente wie die Vergabeplattform ,eVer” oder
das Méangelmanagementsystem ,docu tools” seien Softwarel6sungen, die dem RH
nurin Auszigen und Beispielen hatten Gbermittelt werden kénnen. Das Kontrollamt
der Stadt Linz habe seit langen Jahren die meisten Projekte der Immobilien
Linz GmbH & Co KG in ,zeitnahen Kontrollen” Gberprift und dabei die Professiona-
litat der Bauabwicklungen mehrfach festgestellt.
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10.1

10.2

Im Sinne eines zukunftsorientierten Wissensmanagements sahen die Immobilienge-
sellschaften der Stadt Linz Verbesserungspotenziale bei der verschriftlichten und
kompakten Sicherung des vorhandenen Wissens.

Die angeblichen Mangel bei der Prifung von Rechnungen und Mehrkostenforderun-
gen wiesen die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz zurlck (siehe TZ 13, TZ 14,
TZ 15).

Der RH anerkannte das Bemuhen der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, durch
die Umsetzung seiner Empfehlungen die Projektablauforganisation kiinftiger Pro-
jekte verbessern zu wollen.

Auftragsvergaben
Architekturplanung

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG gab die beabsichtigte Vergabe der Architektur-
planung (Vorentwurf, Entwurfsplanung und Begleitung der Bauausfihrung) Mitte
Marz 2020 bekannt. Sie wahlte als Verfahren einen wettbewerblichen Dialog im
Oberschwellenbereich und wickelte die Vergabe Uber eine elektronische Plattform
ab. Inihren Ausschreibungsbestimmungen sah sie vor, die finf Bieter mit der héchs-
ten Gesamtpunkteanzahl zur Teilnahme an der zweiten Verfahrensstufe einzuladen.
Bis 21. April 2020 gaben vier Unternehmen Teilnahmeantrage ab. Ein Unternehmen
stieg Ende Juni 2020 aus dem Verfahren aus. Mit den restlichen drei Bietern setzte
die Immobilien Linz GmbH & Co KG das zweistufige Verfahren fort. Die Zuschlags-
kriterien fUr die Vergabe nach dem Bestbieterprinzip waren der Angebotspreis mit
einer Gewichtung von 30 %, die Ausarbeitung eines ,Gestaltungskonzepts” mit einer
Gewichtung von 60 % und die Prasentation des Projekts mit einer Gewichtung von
10 %. In den Ausschreibungsunterlagen definierte die Immobilien Linz GmbH & Co KG
ein Kostenziel fiir Baukosten von 20 Mio. EUR bis 25 Mio. EUR. Anfang Februar 2021
erteilte sie den Zuschlag. Der Auftragswert belief sich auf 495.329 EUR. Der Bestbie-
ter wies flr seine Variante Baukosten von 25,06 Mio. EUR aus.

Der RH hielt fest, dass die Immobilien Linz GmbH & Co KG bei der Vergabe der Archi-
tekturplanung den wettbewerblichen Dialog gesetzeskonform abwickelte. Die Doku-
mentation des Verfahrens entsprach den Anforderungen an ein transparentes
Verfahren. Der RH hielt fest, dass die in den Ausschreibungsbestimmungen ange-
strebte Teilnehmeranzahl nicht erreicht wurde; dies schmaélerte den Wettbewerb.
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Totalunternehmer

(1) Die Immobilien Linz GmbH & Co KG gab die beabsichtigte Vergabe Totalunter-
nehmerleistung fur die Errichtung eines Stadions und eines Regallagers im
August 2020 bekannt. Sie wahlte zur Vergabe der Leistung ein Verhandlungsverfah-
ren mit vorheriger Bekanntmachung. Bis zum Ende der Teilnahmefrist (erste Verfah-
rensstufe) Mitte September 2020 langten finf Teilnahmeantrage ein. Wahrend des
Vergabeverfahrens wechselte die Auftraggeberschaft von der Immobilien
Linz GmbH & Co KG zur neu gegrindeten Donauparkstadiongesellschaft. In der
Folge flhrte die Immobilien Linz GmbH & Co KG das Vergabeverfahren als Bevoll-
machtigter der Donauparkstadiongesellschaft und als Auftraggeber durch. Am
23. April 2021 gaben in der zweiten Verfahrensstufe finf Bieter ihre Angebote ab.
Die Vergabe erfolgte nach dem Bestbieterprinzip, die Leistungsbeschreibung war
funktional. Die Zuschlagskriterien waren der Gesamtpreis mit 60 Maximalpunkten,
die Ausarbeitung des Termin- und Ablaufkonzepts sowie die Ausarbeitung des
Design-to-Cost mit jeweils 20 Maximalpunkten. Die Ausschreibungsunterlagen
sahen ein Kostenziel von maximal 25,5 Mio. EUR fur die Errichtung des Stadions und
des Regallagers vor. Die abgegebenen Angebote Uberschritten den vorgegebenen
Preiskorridor bzw. entsprachen nicht den Mindestvorgaben der Ausschreibung. Da
die Angebotspreise aller Angebote auRerhalb des Kostenziels lagen, wurden die
Punkte nur flr die beiden qualitativen Zuschlagskriterien vergeben. Der Bestbieter
erhielt 23 Punkte von maximal 100 Punkten; er gab nach Exklusivverhandlungen am
28.Juni 2021 ein Letztangebot ab. Die Vergabe an den Bestbieter erfolgte zum
Pauschalpreis von 29,85 Mio. EUR.

(2) Der offentliche Auftraggeber Donauparkstadiongesellschaft kam der Vorgabe,
nach Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens jeden vergebenen Auftrag spatestens
30 Tage nach Zuschlagserteilung EU-weit bekannt zu geben, nicht nach und gab die
Vergabe der Totalunternehmerleistung nicht bekannt.

Der RH kritisierte, dass die Donauparkstadiongesellschaft ihren Veroffentlichungs-
pflichten gemaRk Bundesvergabegesetz 2018 nicht nachkam.

Er empfahl der Donauparkstadiongesellschaft, die Veroffentlichungspflichten gemaR
Bundesvergabegesetz 2018 einzuhalten.

Der RH hielt fest, dass alle Bieter das vorgegebene Kostenziel Uiberschritten, womit
der Preis bei der Bestbieterermittlung nicht mehr relevant war und mit null Punkten
bewertet wurde. Das in der Leistungsbeschreibung festgelegte Kostenziel von maxi-
mal 25,5 Mio. EUR entsprach zwar den in den Planungsunterlagen ausgewiesenen
Baukosten von 25,06 Mio. EUR, war aber nach Ansicht des RH — alle Angebote Uber-
trafen das Kostenziel — zu ambitioniert gewesen.
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Der RH merkte nochmals an, dass als Folge der funktionalen Leistungsbeschreibung
im Unterschied zur konstruktiven Leistungsbeschreibung keine Einheitspreise
verfligbar waren (TZ 8). Dies erschwerte — wie der RH in TZ 14 und TZ 15 ausfihrt -
die Bewertung und Kontrolle von spateren Mehrkostenforderungen bzw. Projektan-
derungen der Hohe nach wesentlich.

Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wiesen in ihrer Stellungnahme darauf
hin, dass die unterbliebene Veroffentlichung die Verpflichtung betroffen habe, die
Auftragsvergabe im Amtsblatt der EU zu veroffentlichen. Die Zuschlagsentscheidung
sei den unterlegenen Bietern ordnungsgemaR zugestellt, die Stillhaltefrist eingehal-
ten und die Zuschlagsentscheidung nicht angefochten worden. Die Veroffentlichung
sei Aufgabe des beauftragten externen Verfahrensbegleiters gewesen, der sein
Versehen bedaure.

Der RH wies gegenliber den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz darauf hin, dass
die Veroffentlichungs- und Meldepflichten gemaR Bundesvergabegesetz 2018 dem
offentlichen Auftraggeber obliegen und nicht einem seiner Auftragnehmer. Er
betonte, dass eine Verletzung dieser Pflichten, die der Transparenz im Vergabewe-
sen, der Marktliberwachung und der Korruptionsprdvention dienen, eine Verwal-
tungsstrafe von bis zu 50.000 EUR fir den o6ffentlichen Auftraggeber nach sich
ziehen konnte.

Kostenentwicklung Totalunternehmer
Auftragsentwicklung

Die Donauparkstadiongesellschaft beauftragte am 13. Juli 2021 den Bestbieter mit
der Totalunternehmerleistung zu einer Auftragssumme von 29,85 Mio. EUR (Preis-
basis Mittelwert April und Mai 2021) und damit um 243.000 EUR Uber den vom
Gemeinderat der Stadt Linz genehmigten maximalen Investitionskosten von
28 Mio. EUR (Preisbasis Janner 2021). Nicht umfasst waren Leistungen, die die
Donauparkstadiongesellschaft und die Immobilien Linz GmbH & Co KG zuvor im
Zuge des Design-to-Cost-Prozesses aus dem Leistungsvolumen ausgeschieden
hatten und die spater die Immobilien Linz GmbH & Co KG mit insgesamt
4,20 Mio. EUR beauftragte. Dies entsprach 15 % der beauftragten Totalunterneh-
merleistung und betraf etwa die Errichtung einer Trafostation und eines Netzan-
schlusses, baugrundbezogene Mehrleistungen oder die AufschlieRung des
Grundstlcks. Die Linz GmbH & Co KG bezahlte daflir insgesamt 4,71 Mio. EUR.
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Die Kosten fir die Totalunternehmerleistung stiegen aufgrund von Preissteigerun-
gen und Mehrkosten fir Baustahl sowie von Mehrleistungen von 29,85 Mio. EUR
auf 42,63 Mio. EUR (Preisbasis Juli 2023).

Der RH hielt fest, dass die Donauparkstadiongesellschaft zwar das vom Gemeinderat
der Stadt Linz vorgegebene Kostenziel von bis zu 28 Mio. EUR bei der Vergabe der
Totalunternehmerleistung nur geringfligig Uberschritt. Allerdings kritisierte er, dass
sie erforderliche Leistungen im Umfang von 4,20 Mio. EUR bzw. 15 % der von ihr
beauftragten Totalunternehmerleistung fir die Errichtung des Donauparkstadions
nicht im Rahmen der Totalunternehmerleistung beauftragte, sondern dass stattdes-
sen die Immobilien Linz GmbH & Co KG damit den Totalunternehmer beauftragte.
Der RH vertrat daher die Ansicht, dass die Donauparkstadiongesellschaft das vom
Gemeinderat vorgegebene Kostenziel von 28 Mio. EUR (Preisbasis Janner 2021) im
Ergebnis bereits bei der Auftragsvergabe Gberschritt.

Der RH verwies im Hinblick auf den Kostenanstieg infolge von Preissteigerungen,
Mehrkosten flr Baustahl und Mehrleistungen auf seine Feststellungen und Beurtei-
lungen in den nachfolgenden TZ 13 bis TZ 15.

In ihren Stellungnahmen wiederholten die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaf-
ten der Stadt Linz, dass die Ubernahme (iber das Baubudget hinausgehender grund-
stlicksbezogener Kosten durch die Immobilien Linz GmbH & Co KG faktische und
bilanzielle Griinde gehabt habe und vom Gemeinderat im Rahmen des Haushalts-
voranschlags der Stadt Linz 2022/23 als Teil des darin enthaltenen Wirtschaftsplans/
Investitionsplans der Immobilien Linz GmbH & Co KG genehmigt worden sei (TZ 5).

Die Donauparkstadiongesellschaft habe das Grundstick von der Immobilien
Linz GmbH & Co KG unentgeltlich gemietet und darauf das Bauwerk als Superadifi-
kat errichtet. Grundstilickseigentiimer blieb die Immobilien Linz GmbH & Co KG.
Dauerhafte Wertsteigerungen des Grundstiicks durch Aufschlielungen, Netzan-
schlisse, baugrundbezogene Leistungen, AulRenanlagen und dergleichen seien
korrekt in der Bilanz der Immobilien Linz GmbH & Co KG in der Position ,Grundsti-
cke” und nicht in der Position , Bauten auf eigenem Grund“ darzustellen gewesen,
und nicht in der Bilanz der Donauparkstadiongesellschaft. Deshalb sollte die Immo-
bilien Linz GmbH & Co KG diese Kosten auch selbst tragen. Die Kosten seien — sofern
sie Uberhaupt den Leistungsumfang des Totalunternehmers betroffen hatten —
wahrend des Design-to-Cost-Prozesses mit dem Totalunternehmer (und nicht als Teil
dessen) als ,,Abwurfpaket” aus der Beauftragung herausgenommen, der bereits
verhandelte Angebotspreis sei gesichert und spater von der Immobilien
Linz GmbH & Co KG beauftragt worden.
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Die Genehmigungen der Haushaltsvoranschlage der Stadt Linz durch den Gemein-
derat hatten stets auch die Wirtschafts- und Investitionspléne der Immobilien
Linz GmbH & Co KG umfasst. Im Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2022 seien fiir das Pro-
jekt Donauparkstadion grundstiicksbezogene Errichtungskosten von 2,72 Mio. EUR
mit einer Bandbreite von 15 % auf Basis des Baukostenindex vom September 2021
(letztlich somit 3,45 Mio. EUR) berlcksichtigt worden. Diese Kosten héatten der
Gemeinderat und in weiterer Folge die Generalversammlung der Immobilien Linz
GmbH & Co KG genehmigt. In den Wirtschaftsplanen der Immobilien Linz
GmbH & Co KG seien wahrend des Projektzeitraums weiters insgesamt 5,5 Mio. EUR
als Reserve berlcksichtigt gewesen, der Gemeinderat und in weiterer Folge die
Generalversammlung der Immobilien Linz GmbH & Co KG hatten dies genehmigt.
Die Gesellschaftsvertrage der Immobilien Linz GmbH & Co KG und der Donaupark-
stadiongesellschaft enthielten gleichlautend die Bestimmung, dass die Genehmi-
gung durch die Gesellschafter (und damit in weiterer Folge durch den Gemeinderat)
far Investitionen erforderlich sei, die auRerhalb des genehmigten Wirtschaftsplans
(Investitionsplans) liegen. Durch die Berlcksichtigung in den genehmigten Wirt-
schaftsplanen (Investitionspldnen) seien also keine zuséatzlichen Beschllisse mehr
notwendig bzw. vorgesehen gewesen.

Der RH entgegnete der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz
erneut (TZ5), dass dem Gemeinderat der Stadt Linz am 21.Janner 2021 in der
Donauparkstadiongesellschaft anfallende Investitionskosten zum Neubau des
Donauparkstadions von 25 Mio. EUR (+12 % Schéatzungenauigkeit) zur Genehmi-
gung prasentiert wurden. In der Projektprasentation waren die Investitionskosten
auch als Gesamtkosten bezeichnet worden, womit nach ONORM B 1801-1 auch
Kosten fir Grundstlcke, AufschlieRung und AulBenanlagen beinhaltet sein sollten.
Die Berechnungen des RH beruhten auf dem durch Gemeinderatsbeschluss der
Stadt Linz vorgegebenen Maximalziel der Gesamtkosten von 28 Mio. EUR (Preisbasis
Janner 2021).

Erganzend zu seiner Gegendulerung in TZ5.4 hielt der RH fest, dass er bei der
Darstellung der Kosten darauf abzielte, die Investitionskosten in ihrer Gesamtheit fir
das Projekt Neubau Donauparkstadion — unabhangig von der Aufteilung auf mehrere
Gesellschaften und deren Bilanzen — zu erheben und darzustellen. Insofern erach-
tete der RH den Verweis auf die bilanzielle Zuordnung der Investitionskosten zwar
buchhalterisch als nachvollziehbar, aber im Sinne einer klaren und verstandlichen
Darstellung der gesamten Investitionskosten als wenig hilfreich. Damit wurde das
Ziel, den Gemeinderat der Stadt Linz und die Steuerzahlerinnen und Steuerzahler
objektiv, transparent und schlissig Gber die gesamten Investitionskosten des
Projekts zu informieren, weiterhin nicht erreicht.
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Veranderliche Preise

(1) Laut Donauparkstadiongesellschaft sei der spatere Totalunternehmer in der
zweiten Stufe des Verhandlungsverfahrens nur dann bereit gewesen, ein Angebot zu
legen, wenn der Auftraggeber auf seine Forderungen fir die Vertragsausgestaltung
eingehe. Der spatere Totalunternehmer habe damals im Hinblick auf die u.a.
aufgrund der COVID-19-Pandemie stark steigenden Baukosten insbesondere einen
Wechsel von Festpreisen, wie im Erstangebot festgelegt, zu verdnderlichen Preisen
gefordert. Dem stimmte die Immobilien Linz GmbH & Co KG zu. Sie erwartete, dass
die Baukosten nach Uberwindung der Krise wieder fallen wiirden.

Bei der Ausgestaltung des Vertrags wich die Immobilien Linz GmbH & Co KG mehr-
fach zugunsten des Auftragnehmers von der ONORM B 2111 ,,Umrechnung verén-
derlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” ab. Neben einer speziellen
Vergltungsregelung fir den Baustahl (TZ 14) sollte der Totalunternehmer u.a. den

Angebotspreis jedenfalls erhalten, auch dann, wenn der fir die Ermittlung der
veranderlichen Preise festgelegte ,Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau
— Gesamtbaukosten — insgesamt — Basisjahr 2020“ der Statistik Austria (in der Folge:
Index) wieder unter den Wert von 108,7 fiel — dem als Preisbasis des zugeschlage-
nen Angebots festgelegten Indexwert (Mittelwert der Indexwerte fir April und
Mai 2021). Fir Vertragsanderungen war Schriftlichkeit vereinbart, Nebenabreden
waren ausgeschlossen.

(2) In seinen Teilrechnungen wich der Totalunternehmer bei der Berechnung der
veranderlichen Preise vom Vertrag ab. Er verrechnete den maximalen Indexwert seit
Beauftragung, auch wenn der Indexwert zum Zeitpunkt der Leistungserbringung
bzw. der Rechnungslegung wieder gesunken war (Abbildung 6). Die Donauparksta-
diongesellschaft bezahlte den vom Totalunternehmer verrechneten Preis. Eine
schriftliche Vertragsdnderung lag nicht vor.
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Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung des Index im Zusammenhang mit der
Abrechnung:

Abbildung 6:  Indexwerte fiir die Ermittlung der Preise bei den Totalunternehmerleistungen

— ,Baukostenindex Wohnhaus- und Siedlungsbau — Gesamtbaukosten
— insgesamt — Basisjahr 2020 der Statistik Austria

+ Abrechnung SOLL (laut Vertrag)
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Quellen: Donauparkstadiongesellschaft; Statistik Austria; Darstellung: RH

Der Index stieg ab Dezember 2021 neuerlich stark an und erreichte im Mai 2022
seinen Hochststand von 125,9. Die Berechnungspraxis des Totalunternehmers hatte
ab Mai 2022 zur Folge, dass die abgerechneten Preise deutlich Gber dem Kosten-
niveau laut Index lagen. Die Donauparkstadiongesellschaft gab an, dass sie in Nach-
verhandlungen mit dem Totalunternehmer vereinbart habe, ab Marz 2023 bis zum
Projektende fix 12 % aufzuschlagen und nicht mehr den ab Mai 2022 (Indexhochst-
stand) von der Donauparkstadiongesellschaft akzeptierten Aufschlag von 15,82 % zu
verguten.

(3) Die von der Donauparkstadiongesellschaft akzeptierte und vom Vertrag abwei-
chende Berechnung der verdnderlichen Preise fihrte dazu, dass sie fur die Totalun-
ternehmerleistung des Hauptauftrags um 498.000 EUR mehr vergltete als
vertraglich vereinbart war.

Die Donauparkstadiongesellschaft hielt gegentber dem RH fest, dass die vom Total-
unternehmer in die Vergabeverhandlungen eingebrachten Entwlrfe zur Anwen-
dung der veranderlichen Preise der spateren Vergltungspraxis entsprochen hatten.
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Es sei beiden Vertragspartnern nicht bewusst gewesen, dass die vertragliche Ausfor-
mulierung davon abweiche. Zur vom Vertrag abweichenden Vergltung werde die
Donauparkstadiongesellschaft rechtsanwaltlichen Rat einholen.

Der RH konnte nachvollziehen, dass die Immobilien Linz GmbH & Co KG aufgrund
der aulergewohnlichen Entwicklung der Baukosten der Forderung des Totalunter-
nehmers im Verhandlungsverfahren nachkam, von Festpreisen zu verdnderlichen
Preisen zu wechseln. Dies, um eine faire Vergltung sicherzustellen. Der RH kriti-
sierte jedoch das Abweichen von der ONORM B 2111 ,,Umrechnung verdnderlicher
Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm® zum Nachteil der Donauparkstadi-
ongesellschaft. Die vom Totalunternehmer geforderte und von der Donauparkstadi-
ongesellschaft bei der Abrechnung akzeptierte Vergilitungspraxis wich vom Vertrag
(grundsatzlich indexangepasste Preise) ab und entsprach keiner fairen und ausge-
wogenen Regelung. Der Totalunternehmer wurde damit so vergltet, als wirden ihm
ab Mai 2022 (Indexhochststand) alle noch ausstehenden Kosten — bis zur Vereinba-
rung eines Fixaufschlags von 12 % ab Méarz 2023 —am hdchsten und fiir die Donau-
parkstadiongesellschaft preislich unglinstigsten Punkt der Indexentwicklung
(Aufschlag von 15,82 %) entstehen. Das widersprach der géngigen Baupraxis und
benachteiligte den Auftraggeber. Nach Ansicht des RH héatte die Immobilien
Linz GmbH & Co KG eine solche Regelung im Totalunternehmervertrag nicht akzep-
tieren dirfen, weil sie dem Auftragnehmer bereits im Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses eine vorteilhafte Preisgestaltung zugestanden hatte.

Der RH kritisierte zudem, dass die Donauparkstadiongesellschaft Grundregeln der
Rechnungsprifung missachtete, indem sie die Berechnung der veranderlichen
Preise laut Rechnungen des Totalunternehmers akzeptierte und nicht anhand des
Totalunternehmervertrags prifte.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG,

kiinftig fur veranderliche Preise die ONORM B 2111 ,,Umrechnung veranderlicher
Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm® unverandert anzuwenden und

die aus der nicht vertragskonformen Vergiitung resultierende Uberzahlung sowohl
fir den Hauptauftrag wie auch bei Zusatzauftragen zu ermitteln und vom Totalunter-
nehmer zurdckzufordern.
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Zur Prifung von Rechnungen empfahl der RH der Donauparkstadiongesellschaft und
der Immobilien Linz GmbH & Co KG,

die daflir vorgesehenen Prozesse zu Uberarbeiten,

mit der Rechnungsprifung befasste Personen zu schulen und

Mindestinhalte der sachlichen und rechnerischen Priifung z.B. in Form von Checklis-
ten festzulegen.

(1) In ihrer Stellungnahme teilten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz mit,
dass die Empfehlung des RH insofern umgesetzt werde, als die ONORM B 2111
L,2Umrechnung verdnderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” in
unveranderter Form Ziel und Vorgabe fir kiinftig ausgeschriebene oder vereinbarte
Preisgleitungsregelungen sein werde. Allerdings kenne die Immobilien
Linz GmbH & Co KG Beispiele, bei denen etwa offentliche Auftraggeber materiell
gleichartige Preisgleitungsregelungen in Bauwerkvertragen vereinbart hatten.

Ebenso sagten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz zu, die Prozesse der
Rechnungsprifung zu Uberarbeiten, dafir Checklisten auszuarbeiten (siehe auch
TZ 9) und die damit betrauten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu schulen. Dies sei
aber nicht in der fehlerhaften Rechnungsprifung der Preisgleitungsregelung bei
gegenstandlichem Projekt begriindet. Dieser Fehler treffe nicht zu.

(2) Die Frage, ob die tatsadchlich angewandte Valorisierungsregelung Vertragsinhalt
geworden sei, bejahten die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz. Diese Rechtsansicht der Immobilien Linz GmbH & Co KG sei dem RH —nach
Rlcksprache mit mehreren renommierten Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwal-
ten — bereits wahrend der Prifung mitgeteilt worden, der RH habe das Zustande-
kommen des Vertragsinhalts aber nicht rechtlich gewrdigt. Mittlerweile habe eine
namhafte Rechtsanwaltskanzlei die Rechtsansicht der Immobilien Linz GmbH & Co KG
erneut bestatigt. Der empfohlenen Rickforderung vom Totalunternehmer kénne
daher nicht nachgekommen werden — sie ware rechtsgrundlos und jedenfalls geeig-
net, die Donauparkstadiongesellschaft zu schadigen bzw. deren Vermogen zu schma-
lern. Auch die Kritik an der Qualitdt der Rechnungsprifung wiesen die Immobilien-
gesellschaften der Stadt Linz zurlck. Diese habe auf der Regelung basiert, deren
Bestimmungen Vertragsinhalt geworden seien; sie seien weder fehlerhaft noch
hatten sie die Grundregeln der Rechnungsprifung missachtet.

Im Detail fihrten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz aus, dass der RH trotz
umfanglicher und nachvollziehbar begriindeter Argumentation der Donauparkstadi-
ongesellschaft in seinem Prifungsergebnis die Grundregeln der Vertragsauslegung
gemdl § 914 Allgemeines birgerliches Gesetzbuch' aulRer Acht gelassen habe: ,Bei

JGS 946/1811 i.d.g.F.
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Auslegung von Vertragen ist nicht an dem buchstédblichen Sinne des Ausdrucks zu
haften, sondern die Absicht der Parteien zu erforschen [...]“

Dem RH sei mitgeteilt worden, dass

der Totalunternehmer in den exklusiven Vertragsverhandlungen vor Abgabe des
endgiltigen Angebots diese Regelung gefordert habe, da die Material- und Subun-
ternehmerpreise von ihm mit Vorlauf zu fixieren gewesen seien, Preisgleitungsrege-
lungen nach unten aufgrund der eigenen Vorlaufe der Lieferanten und
Subunternehmer auch fir ihn nicht erreichbar und eine zwischenzeitliche Senkung
des Baukostenindex in den Monaten der Ausfiihrung fur ihn daher nicht mehr
kompensierbar gewesen seien,

der Totalunternehmer daflr einen Formulierungsvorschlag fur den Vertrag vorlegt
habe,

die Immobilien Linz GmbH & Co KG aufgrund der Uberlegungen (siehe nachfolgen-
den Klammerpunkt (3)) dem Verhandlungsergebnis als Kompromiss zugestimmt
habe, um eine Angebotsabgabe nicht zu gefahrden bzw. Ubervorsichtige Risikozu-
schlage im Angebot zu vermeiden,

dem vertragserstellenden Anwalt dies samt dem Formulierungsvorschlag bekannt
gewesen sei,

der Anwalt in einer Textdnderung vor Abgabe des finalen Angebots diesen Parteiwil-
len habe abbilden wollen, durch die irrtimliche Verwendung des Wortes ,Umrech-
nungsprozentsatz” anstatt des Wortes ,Veranderungsprozentsatz” dem Text aber
eine materiell andere Bedeutung gegeben habe,

der Totalunternehmer daraufhin ein zum Verhandlungsergebnis unverdndertes
rechtsverbindliches Angebot abgegeben habe, womit er noch einmal ausgedrickt
habe, dass er nicht von einer materiellen Anderung der besprochenen Regelung
ausgehe, weil er dies ansonsten kalkulatorisch hatte bertcksichtigen missen,
mehrere Personen auf Seiten des Auftraggebers und des Auftragnehmers und auch
der vertragsgestaltende Rechtsanwalt diesen Umstand bestatigt hatten und

somit ein klarer Fall des Grundsatzes ,falsa demonstratio non nocet” vorliege.

Eine Rickforderung auf Basis der Behauptung, eine andere Regelung wére Vertrags-
gegenstand geworden, ware aufgrund der gegenteiligen Aussagen von handelnden
Personen der Immobilien Linz GmbH & Co KG und des vertragsgestaltenden Rechts-
anwalts nicht nur vollig aussichtslos, sondern sogar rechtsmissbrauchlich. Eine aus
Anlass des Priifungsergebnisses erneut beauftragte Prifung des Sachverhalts durch
eine namhafte Rechtsanwaltskanzlei habe dies bestatigt.

Ein Schriftlichkeitsgebot sei nicht geeignet, die Vertragsauslegungsregel nach § 914
Allgemeines birgerliches Gesetzbuch auRer Kraft zu setzen.
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Es sei unverstandlich, dass der RH diese detaillierte Schilderung nur in einem Halb-
satz erwahnt, eine rechtliche Wirdigung unterlassen, trotz Kenntnis des Sachver-
halts ausschlieRlich die Formulierung im Vertragsdokument beachtet und auf dieser
Basis eine Empfehlung ausgesprochen habe.

(3) Davon zu trennen sei laut Stellungnahmen der Stadt Linz und der Immobilienge-
sellschaften der Stadt Linz die Frage, ob die Valorisierungsregel Gblich und nachvoll-
ziehbar sei. Keine Valorisierungsregel per se sei ideal. Es gebe fir die angewandte
Regelung gute Argumente, weil sie geeignet sei, Risikoaufschlage des Auftragneh-
mers im Angebotspreis hintanzuhalten, was auch tatsachlich so gewesen sei. Retro-
spektiv gesehen sei die Entscheidung der Immobilien Linz GmbH & Co KG, diese
Regelung zu akzeptieren, auf Basis der historischen Entwicklung des Baukostenindex
in den letzten zehn Jahren vor Auftragsvergabe und im Licht der spezifischen Markt-
situation nachvollziehbar. Die Regelung werde zwar nicht Gberwiegend angewandt,
sei aber durchaus Ublich. Die Stadt Linz und die Immobilien Linz GmbH & Co KG
wirden Bauwerkvertrage offentlicher Auftraggeber kennen, in denen die beim
Projekt Donauparkstadion vereinbarte Regelung angewandt werde. Die Sichtweise
der Immobilien Linz GmbH & Co KG werde zusatzlich dadurch gestltzt, dass das
Kontrollamt der Stadt Linz die Regelung in seinen ,,zeitnahen Kontrollen” nicht bean-
standet habe.

Im Detail fihrten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz aus, dass nach Ansicht
der Immobilien Linz GmbH & Co KG die angewandte Regelung und die in den Exklu-
sivverhandlungen vorgebrachte Argumentation des Totalunternehmers nachvoll-
ziehbar seien: Subunternehmer- und Materialpreise seien fiir ihn mit Vorlauf zu
fixieren, Preisgleitungsregeln nach unten aufgrund der eigenen Vorldufe der Liefe-
ranten und Subunternehmer nicht erreichbar. Somit wirde eine voribergehende
zwischenzeitliche Absenkung des Baukostenindex ausgerechnet in den Monaten der
Ausfiihrung einer Leistung, deren Einkaufspreise zuvor schon zu einem hoheren
Indexwert kontrahiert worden seien, bei unverdnderter Anwendung der ONORM
B 2111 ,Umrechnung veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertrags-
norm” ihm gegeniber zu einer Verklrzung fihren.

Natlrlich sei die Argumentation auch nicht vollstandig Uberzeugend, da in der Praxis
die Vorlaufzeiten fir Subunternehmerleistungen und Materialbestellungen unter-
schiedlich seien. Eine per se objektiv ideale, fir beide Seiten ausgewogene und eine
ganzlich faire Vergltung sicherstellende Regelung gebe es aber nicht. Am ehesten
wadre die tatsachliche Preisentwicklung wohl durch eine Art von Open-Book- bzw.
Cost-Plus-Regelung abbildbar.

Es habe sich um Exklusivverhandlungen Uber Vertragsbedingungen fir einen bereits
ausgehandelten akzeptablen Pauschalpreis in einem schwierigen Marktumfeld
gehandelt. Somit habe das Risiko bestanden, dass die Abgabe eines verbindlichen
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13.4

Angebots zum bereits verhandelten Preis unterbleibe, bei Ablehnung der Forderung
sei zumindest mit einem Risikoaufschlag zu rechnen gewesen. Jegliche Preisglei-
tungsregelung sei nur im Zusammenhang mit dem abgegebenen Preis bewertbar. Es
sei aus kaufmannischer Sicht kontraproduktiv, auf einer Regelung zu beharren, bei
der die Preisgleitungskomponente niedriger ausfalle, daflir aber der urspringliche
Preis in einem noch groReren AusmaR hoher angesetzt werde. Natirlich sei dies ex
ante und in Unkenntnis der zukinftigen Preisentwicklung eine auf Annahmen beru-
hende Abwéagung, ob ein Eingehen auf die Forderung des Totalunternehmers
vertretbar sei.

Eine Analyse der tatsdchlichen Entwicklung des Baukostenindex der letzten
zehn Jahre vor der Vergabe habe Folgendes gezeigt: Bei einer Vergabe des identi-
schen Auftrags mit identischem Zahlungsplan in jedem Kalendermonat zwischen
2009 und 2018 waére der Unterschied zwischen den diskutierten Preisgleitungsrege-
lungen im Mittelwert bei 50.000 EUR oder 0,17 % des Auftragswerts gelegen, bei
einem Maximum von 140.000 EUR oder 0,47 % des Auftragswerts.

In einer Gesamtabwagung aus kaufmannischer Sicht sei es daher als vertretbar
erschienen, auf dieses Zugestandnis an den Totalunternehmer einzugehen. Die
Tatsache, dass der Unterschied mit 498.000 EUR oder 1,67 % des Auftragswerts
deutlich héher ausgefallen sei, liege an der unvorhersehbaren und uniblichen
tatsachlichen Entwicklung des Baukostenindex, der — anders als die allgemeine Infla-
tion — wahrend der Vertragslaufzeit nach einem vorherigen starken Anstieg Gber
einen langeren Zeitraum kontinuierlich gesunken sei. Die Immobilien Linz
GmbH & Co KG sei nicht — wie vom RH dargestellt — von insgesamt sinkenden
Baukosten ausgegangen. Die Aussage habe sich ausschlieRlich auf die Preise fir
Baustahl bezogen (siehe TZ 14.3).

Aber selbst der tatsachlich eingetretene Unterschiedsbetrag im AusmaR von 1,67 %
der Auftragssumme oder 1,47 % der Schlussrechnungssumme sei aus heutiger Sicht
der Immobilien Linz GmbH & Co KG vertretbar, zumal die fir den Totalunternehmer
glnstige Preisgleitungsregelung ein gewichtiges Argument bei den die Vertragslauf-
zeit begleitenden Gesprachen und Verhandlungen Uber die Gesamtabrechnung
gewesen sei. Bei diesen sei es gelungen, dass der Totalunternehmer in einem
Gesamtkompromiss auf Mehrkostenforderungen in einem wesentlich héheren
Ausmal von 3,42 Mio. EUR rechtswirksam (im Sinne eines Vergleichs) verzichtet
habe, zusatzlich zu den schon zuvor wahrend der Bauzeit erreichten Reduktionen
von Mehrkostenforderungen im Ausmaf von 1,37 Mio. EUR (siehe TZ 15.3).

Der RH hielt gegentber der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz fest, bei seiner Beurteilung nicht zu verkennen, dass das Donauparkstadion in
einem schwierigen und volatilen Umfeld errichtet wurde. Dem RH waren die Auswir-
kungen der COVID-19-Pandemie und des Ukraine-Kriegs bewusst und er beriicksich-
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tigte diese bei seiner Beurteilung. Jedoch unterliefen den Immobiliengesellschaften
der Stadt Linz in ihrer Reaktion auf die Auswirkungen dieser Umstdande nicht durch
diese Ereignisse verursachte Fehler in der Bauabwicklung.

Bereits bei der Prifung der ersten Teilrechnung hatte auffallen mussen, dass die
abgerechnete Summe nicht mit dem schriftlichen Bauvertrag Gibereinstimmte. Glei-
ches galt auch bei den folgenden 19 Teilrechnungen und bei der Schlussrechnungs-
prifung Uber 33,86 Mio. EUR. Gegebenenfalls hitte es bereits bei der Prifung der
ersten Teilrechnung zu einer nachvollziehbar dokumentierten Anpassung des
Vertrags mit dem Totalunternehmer kommen mussen, wenn die Abrechnungspraxis
einen anderslautenden Parteiwillen widerspiegelt. Der RH sieht derartige Versdum-
nisse bei der Rechnungsprifung sehr kritisch.

Der RH erhielt wahrend der Gebarungstberprifung keine Unterlagen, die belegt
hatten, dass die ausgeflihrte Rechtsansicht der Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz Vertragsinhalt geworden sei. Dies betraf etwa Aktenvermerke, Besprechungs-
protokolle oder Ahnliches. Einen bloRen Verweis auf § 914 Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch erachtete der RH aus Grinden der Rechtssicherheit und des groRen
Gebarungsvolumens —die Schlussrechnungssumme betrug 33,86 Mio. EUR — als
nicht ausreichend und im Widerspruch zum Grundsatz der Nachvollziehbarkeit und
Transparenz der Verwaltung.

Zweifelhaft war es fur den RH, dass die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, die
seit Jahren Bauvorhaben unterschiedlicher GroRenordnung abwickelten, einen
Vertrag mit dem Totalunternehmer Gber 29,85 Mio. EUR abschlossen, ohne den
Vertragstext vollinhaltlich zu prifen. Dies insbesondere, weil es sich beim Abgehen
von Festpreisen um einen der wenigen Vertragspunkte handelte, in denen sich das
Zweitangebot des Totalunternehmers vom Erstangebot unterschied und die Preisan-
passung aufgrund der Pauschalpreisvereinbarung wesentlich fur die zuklnftige
Zahlungsverpflichtung der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz war. Im Vertrags-
punkt Preisanpassung wurde nicht nur das Wort ,Umrechnungsprozentsatz” irrtiim-
lich verwendet. Sowohl fir den Veranderungsprozentsatz wie auch fur den
Umrechnungsprozentsatz legte der Vertragspunkt Festlegungen bzw. Abdnderungen
zur ONORM B 2111 ,,Umrechnung veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werk-
vertragsnorm” fest.2°

Der Veranderungsprozentsatz zeigt, wie stark sich die Preise in einer bestimmten Preisperiode (z.B. ein
Monat, ein Quartal) gegentber der vorhergehenden Periode gedndert haben. Der Umrechnungsprozentsatz
zeigt die gesamte Preisanderung seit dem Preisbasiszeitpunkt (Angebot oder Vertrag) bis zu einem bestimm-
ten Abrechnungszeitpunkt. Wird die Leistung Gber mehrere Perioden erbracht, ergibt sich der Umrechnungs-
prozentsatz aus der Verkettung der einzelnen Veranderungsprozentsatze (vgl. ONORM B 2111 ,Umrechnung
veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm®).
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Nach Ansicht des RH ware es Aufgabe der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaf-
ten der Stadt Linz als Bauherren gewesen, eine freiwillige Riickzahlung des zu viel
verglteten Betrags zu erwirken. Erst in einem zweiten Schritt ware abzuwagen
gewesen, ob der Rechtsweg beschritten werden sollte.

Die Vertragsverhandlungen bzw. der Vertragsabschluss im Juli 2021 fielen in einen
Zeitraum stark steigender Baupreise (seit Ende 2020), u.a. infolge der COVID-19-Pan-
demie. Die Baubranche erwartete nach Uberwindung der Krise fallende Baukosten,
was nach Ansicht des RH den Totalunternehmer zu seinen Forderungen veranlasst
haben konnte. Einen Rlckblick auf davor liegende Zeitraume erachtete der RH als
Argument fr Zugestandnisse an Totalunternehmer insofern als nicht tauglich, als in
der Vergangenheit keine dhnlich starken Kostenschwankungen aufgetreten waren.
Auch bei Vereinbarung der Preisanpassung laut ONORM B 2111 ,Umrechnung
veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm® in unverdnderter
Form hatte der Totalunternehmer Risikozuschldge gegenlber Festpreisen vermin-
dert. Der Nachteil fir die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz ware hoher ausge-
fallen, wenn die Preise, wie in der Baubranche erwartet, nach Uberwindung der
COVID-19-Pandemie im Projektzeitraum wieder deutlich gesunken waren. Der RH
nahm zur Kenntnis, dass die Erwartung der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz
zu sinkenden Preisen sich nur auf den Baustahl bezog.

Die getroffene Vereinbarung zu veranderlichen Preisen, insbesondere in Verbindung
mit der gewahrten Vorauszahlung von 4,48 Mio. EUR vor Baubeginn, um Material
und Vorleistungen ehebaldigst nach Vertragsabschluss und damit rechtzeitig fur die
Bauabwicklung zu beschaffen (siehe TZ 14 (2)), war eine den Auftragnehmer beson-
ders beglinstigende Regelung. Durch das Abgehen von Festpreisen und von der
Mengenpauschalierung beim Baustahl reduzierten die Immobiliengesellschaften
der Stadt Linz die vorlaufige Auftragssumme um 0,80 Mio. EUR gegeniber dem
Erstangebot auf 29,85 Mio. EUR, sodass die im Gemeinderat genehmigten Investiti-
onskosten zum Zeitpunkt der Auftragsvergabe an den Totalunternehmer ihrer
Ansicht nach eingehalten werden konnten.

Der RH hob positiv hervor, dass die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz kiinftig
die Preisgleitungsregelungen der ONORM B 2111 ,Umrechnung veranderlicher
Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” in unverdnderter Form anwenden
wollen.
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141

Vergltung des Baustahls

(1) Die Immobilien Linz GmbH & Co KG einigte sich mit dem Totalunternehmer in
der zweiten Stufe des Verhandlungsverfahrens im Juni 2021 darauf, die Vergltung
des Baustahls von der —flr sdmtliche weiteren Totalunternehmerleistungen ange-
wandten —indexbasierten Preisermittlung auszunehmen. Im Warenkorb des fir die
Verglitung der weiteren Totalunternehmerleistungen vereinbarten Index war auch
Baustahl enthalten.

Der Weltmarktpreis fur Baustahl stieg damals u.a. als Folge der COVID-19-Pandemie
stark an (Abbildung 7). Die Immobilien Linz GmbH & Co KG ging von einem voruber-
gehenden Preisanstieg aus und erwartete, dass der Preis flr Baustahl bis zum
tatsachlichen Bedarf auf der Baustelle wieder sinken werde. Um Risikoaufschldge im
Letztangebot des Totalunternehmers zu vermeiden, habe sie einer Vergltung der
ihm tatsachlich entstehenden Kosten fiir den Baustahl (Liefern und Verlegen, zuzlg-
lich des Totalunternehmerzuschlags) zugestimmt (,Open-Book-Regelung”). Sie hob
damit auch die urspriinglich vorgesehene Pauschalierung der Baustahl-Menge auf.
Der Totalunternehmer reduzierte seinen Angebotspreis flr das Abgehen von Fest-
preisen und von der Mengen-Pauschalierung bei Baustahl um 0,80 Mio. EUR gegen-
Uber dem Erstangebot. Er gab an, dass in seinem Angebot 3.600 t Baustahl mit
einem Einheitspreis von 1.000 EUR/t einkalkuliert seien. Kalkulationsunterlagen
dazu legte er nicht vor. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG beurteilte diese Angabe
aufgrund der Einschatzung eines erfahrenen Mitarbeiters und interner Diskussionen
als plausibel und akzeptierte sie als Abrechnungsgrundlage. Schriftliche Unterlagen
zur Plausibilisierung lagen nicht vor.

(2) Die Donauparkstadiongesellschaft leistete an den Totalunternehmer eine Voraus-
zahlung vor Baubeginn von 4,48 Mio. EUR, die durch eine Bankgarantie abgesichert
war. Die Vorauszahlung sollte ihm ermoglichen, Material und Vorleistungen ehebal-
digst nach Vertragsabschluss und damit rechtzeitig fir die Bauabwicklung zu beschaf-
fen, ohne diese Ausgaben vorfinanzieren zu mussen.
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Wie die Entwicklung der Baukosten zeigte (Abbildung 6 und Abbildung 7), er6ffnete
das dem Totalunternehmer auch die Méglichkeit, Material und Vorleistungen frither
und damit kostenglinstiger einzukaufen:

Abbildung 7:  Entwicklung des Preises fir Baustahl (Liefern und Verlegen)

W

— — angebotener Preis fur Baustahl (1.000 EUR/t)

preisangepasst anhand des ,,Baukostenindex Briickenbau —
Gesamt, LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung”

— Mittelwert des vergiteten Preises fur Baustahl (1.597 EUR/t)

— Mittelwert des indexangepassten Angebotspreises fur
Baustahl Gber die Zeit des Rohbaus (1.188 EUR/t)

angebotener Stahlpreis (1.000 EUR/t)
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Quellen: Donauparkstadiongesellschaft; Guteschutzverband Bewehrungsstahl; Berechnung und Darstellung: RH

Entgegen den Erwartungen der Immobilien Linz GmbH & Co KG stieg der Preis fir
Baustahl ab Februar 2022 noch weiter an. Zudem waren fiir den Neubau des Donau-
parkstadions mehr als die 3.600 t Baustahl erforderlich. Die Donauparkstadionge-
sellschaft bezahlte dem Totalunternehmer auf Basis seiner Lieferanten-Rechnungen
3.910t Baustahl zu einem Durchschnittspreis von 1.597 EUR/t. Das entsprach
gegenilber den Angaben des Totalunternehmers in seiner Angebotskalkulation einer
Mehrmenge von 310t bzw. 8,6 % und einer Preiserhéhung um 597 EUR/t bzw.
59,7 %. EinschlieRlich des Totalunternehmerzuschlags verursachte die abgednderte
Vergltungsregelung fir Baustahl der Donauparkstadiongesellschaft Mehrkosten
von 2,96 Mio. EUR. Bei Vereinbarung des , Baukostenindex Briickenbau — Gesamt,
LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung” hatte der durchschnittliche Preis flr Baustahl
1.188 EUR/t betragen.
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14.2

(3) Zusatzlich zur Vergiitung des Baustahls auf Basis der Lieferanten-Rechnungen
hatte die Donauparkstadiongesellschaft auch der vom Totalunternehmer
vorgeschlagenen Anpassung der Pauschalpreise des Hauptauftrags, in Summe
29,85 Mio. EUR, davon 3,6 Mio. EUR flr Baustahl, mit dem vereinbarten Index zuge-
stimmt (TZ 13). Von der verglteten Preisanpassung von insgesamt 4,01 Mio. EUR
entfielen 483.000 EUR auf den laut Totalunternehmer im Hauptauftrag kalkulierten
Baustahl.

Die Donauparkstadiongesellschaft thematisierte diese zuséatzliche Verglitung von
483.000 EUR bei der Rechnungsprifung nicht.

Der RH kritisierte die von der Immobilien Linz GmbH & Co KG mit dem Totalunter-
nehmer vereinbarte Vergiltungsregelung flr Baustahl. Hatte die Immobilien
Linz GmbH & Co KG den , Baukostenindex Briickenbau — Gesamt, LG 31.02, Beton-
arbeiten-Bewehrung” fir die Preisanpassung des Baustahls vereinbart und die
Mengenpauschalierung beibehalten, hatten sich die Mehrkosten bei Baustahl von
2,96 Mio. EUR um 2,29 Mio. EUR auf 676.800 EUR verringert. Demgegeniber stand
eine Reduktion des Angebotspreises um 800.000 EUR fir das Abgehen von Festprei-
sen bei samtlichen Totalunternehmerleistungen und fir die Aufgabe der Mengen-
pauschalierung bei Baustahl. Eine Reduktion des Angebotspreises in dhnlicher Hohe
hatte gegentber dem Totalunternehmer jedenfalls eingewendet werden konnen,
auch wenn anstatt der ,,Open-Book-Regelung” ein zutreffender Index zur Anpassung
des Baustahlpreises vereinbart und angewendet worden waére.

Der RH bemaéngelte, dass die Immobilien Linz GmbH & Co KG die Auswirkung der
Preis- und Mengenangabe fir Baustahl im Angebot des Totalunternehmers auf die
Vergltung weder umfassend noch nachvollziehbar prifte. Die Plausibilisierung
durch einen Mitarbeiter der Immobilien Linz GmbH & Co KG, ohne entsprechende
Dokumentation, war daflr nicht ausreichend.

Der RH kritisierte, dass die Donauparkstadiongesellschaft die Preisanpassung fir
Baustahl doppelt vergltete; einerseits anhand der Lieferanten-Rechnungen und
andererseits anteiligim Wege der Preisanpassung des Hauptauftrags. Dies entsprach
einer Uberzahlung beim Baustahl um 483.000 EUR. Der RH fiihrte die Doppelvergii-
tung auf wesentliche Mangel bei der Rechnungsprifung durch die Donauparksta-
diongesellschaft zurlck.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft, die Uberzahlung der Preisanpas-
sung bei Baustahl von 483.000 EUR vom Totalunternehmer zurtckzufordern.

Um Fehler wie die Doppelvergltung der Preisanpassung bei Baustahl kinftig zu
vermeiden, verwies der RH auf seine Empfehlung in TZ 13 zur Verbesserung der
Rechnungsprifung.
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14.3

Der Warenkorb des Index, der fir die Vergltung der Gbrigen Totalunternehmerleis-
tungen vereinbart war, enthielt auch Baustahl, obwohl diese Leistungen aufgrund
des Verhandlungsverfahrens im Juni 2021 keinen Baustahl mehr umfassten. Damit
lag teilweise eine zusatzliche Vergiitung des Preisanstiegs dieser Leistungen aufgrund
der Uberdurchschnittlichen Entwicklung der Preise beim Baustahl vor.

Die vereinbarte Vergltung anhand der Lieferanten-Rechnungen verbunden mit der
Moglichkeit des Totalunternehmers, die Geschaftsbeziehungen mit seinen Lieferan-
ten zu gestalten, barg zudem das Risiko, dass der Donauparkstadiongesellschaft
héhere Preise als anderen Kaufern von Baustahl verrechnet wurden. Durch die
Verglitung anhand der Lieferanten-Rechnungen entfiel fir den Totalunternehmer
auch der Anreiz, die erhaltene Vorauszahlung vor Baubeginn in H&he von
4,48 Mio. EUR fir die rasche bzw. kostenglinstige Beschaffung von Baustahl oder die
Absicherung der Preise zu verwenden.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG, im Falle der Vereinbarung verdanderlicher Preise einen flr das
konkrete Bauvorhaben moglichst passenden Index festzulegen und die Preise gemals
der dafiir vorgesehenen ONORM B 2111 ,Umrechnung veranderlicher Preise von
Bauleistungen — Werkvertragsnorm® zu ermitteln.

(1) Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz sei es Ziel und
Vorgabe, fur kiinftig vereinbarte oder ausgeschriebene Preisgleitungsregelungen die
ONORM B 2111 ,Umrechnung veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkver-
tragsnorm“ in unverdnderter Form anzuwenden (siehe TZ 13.3).

(2) Der vom RH herangezogene , Baukostenindex Briickenbau — Gesamt, LG 31.02,
Betonarbeiten-Bewehrung” sei sowohl aus technischer als auch aus marktlogischer
Sicht als VergleichsmaRstab fir einen Stahlbeton-Hochbau ungeeignet. Der geeig-
nete Index, der ,GroRhandelspreisindex 46.72.13 flur Eisen und Stahl der Statistik
Austria, Warencode 293 Betonstahl in Staben”, den auch die Unabhéangige Schieds-
kommission beim Bundesministerium fur Wirtschaft, Energie und Tourismus
empfohlen habe, habe einen etwa 1,7-fachen , Ausschlag” im relevanten Zeitraum
im Vergleich zum Brlckenbauindex gezeigt. Zudem habe der RH einen nicht korrek-
ten Startpunkt gewahlt. Im gewichteten Durchschnitt sei der sachlich korrekte Index
in der Rohbauphase 65 % Uber dem korrekten Ausgangswert gelegen.

Im Briickenbau wirden andere Bewehrungsformen verwendet als im Hochbau. So
kamen im Brickenbau etwa haufig hochfeste Stahle und groRere Querschnitte zum
Einsatz, die Anforderungen an den Korrosionsschutz seien haufig hoher (z.B. Edel-
stdhle oder beschichtete Stahle) und es wirden spezielle Einbautechniken oder
vorgespannte Systeme eingesetzt. Dadurch wiirden sich die Materialmengen, Quali-
taten, Verarbeitungstechniken, die Lieferketten sowie Beschaffungsmarkte der
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eingesetzten Materialien vom Stahl fir Hochbau teilweise sehr unterscheiden.
Zudem sei der Brickenbauindex der Statistik Austria hdufig von der Preisgestaltung
von wenigen Einzelauftragen (GroRprojekten wie Autobahnbauten) wesentlich star-
ker beeinflusst, als dies fir den Baukostenindex fir Wohnhaus- und Siedlungsbau
zutreffe.

Die Unabhangige Schiedskommission im Bundesministerium fur Wirtschaft, Energie
und Tourismus (damals Bundesministerium fir Digitalisierung und Wirtschaftsstand-
ort) habe hingegen in ihrer 137. Sitzung vom 31. Méarz 2022 erstmals und in ihrer
143. Sitzung vom 27. Marz 2023 erneut (damit nach Abschluss des Totalunterneh-
mervertrags durch die Donauparkstadiongesellschaft, aber vor der Erstellung des
Priufungsergebnisses des RH) empfohlen, fir die Verdnderung von Preispositionen
im Segment ,Baustahl” den , GroRhandelspreisindex fir Eisen und Stahl der Statistik
Austria (Pos. 46.72.13), Warencode 293 Betonstahl in Stdben” heranzuziehen. Ein
Vergleich dieses Index mit dem vom RH herangezogenen ,Baukostenindex Bricken-
bau — Gesamt, LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung” zeige, dass die dargestellten
technischen und marktlogischen Unterschiede im relevanten Zeitraum zu erheblich
unterschiedlichen Preis- und Indexentwicklungen im Verhaltnis von rd. 10 : 17
gefihrt hatten.?

Zudem habe der RH den Startpunkt bzw. das Ausgangsmonat Juni 2021 in seiner
Darstellung nicht korrekt gewahlt: Wie dem RH mitgeteilt worden sei, stamme der
Ausgangswert mit einem Einheitspreis von 1.000 EUR/t aus dem Erstangebot des
Totalunternehmers und damit aus April 2021 mit einer Preisbasis Marz 2021.
Zwischen Marz und Juni 2021 habe sich der GroRhandelspreisindex Stahl um
beinahe 30 % erhoht, wobei allgemein erwartet worden sei, dass diese Entwicklung
voribergehend sei (aufgrund der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und der
voribergehenden Blockade des Suezkanals) und sich der Preis in absehbarer Zeit
wieder an den Ausgangswert anndhere.

Beziehe man den — mit den monatlich verbauten Betonanteilen gewichteten — GroR3-
handelspreisindex Stahl auf seinen Wert vom Monat Mdarz 2021, so ergebe sich fir
das Projekt eine Erhdhung um 65 %. Die vom RH angegebenen Unterschiedsbetrage
zwischen der Abrechnung mit der Open-Book-Regelung und einer Abrechnung mit
einem sachlich korrekten Index wéren daher nicht anndhernd erreichbar gewesen.

Bei einer allgemeinen Annahme von in absehbarer Zeit sinkenden Preisen sei nicht
nachvollziehbar gewesen, inwieweit eine friihzeitige Beschaffung oder vorzeitige
Absicherung von Preisen anzuraten oder von Vorteil gewesen ware.

Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz stellten die Entwicklung der Indizes des Baukostenindex fur
,Betonarbeiten-Bewehrung” und des GroRhandelspreisindex fir ,Baustahl in Staben” von Marz 2021 bis
Janner 2023 in Form eines Liniendiagramms dar.
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Der GroRhandelspreisindex Stahl sei im Ubrigen mit —durch den Ukraine-Krieg
bedingter — Verspadtung im September 2023 wieder beinahe auf den urspringlichen
Wert zurtickgekehrt, namlich auf 137,0. Dieser Wert sei damit um nur 3,1 % hoher
gelegen als zweieinhalb Jahre zuvor im Marz 2021, bei einer allgemeinen Inflations-
rate von 19,1 % im selben Zeitraum.

(3) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz vertraten in ihrer Stellungnahme die
Ansicht, dass die Open-Book-Regelung in der Bauwirtschaft und in der wissenschaft-
lichen Literatur als geeignetes Instrument gelte, mit beim Vertragsabschluss beste-
henden Unsicherheiten aufgrund volatiler Marktpreise und noch nicht detailliert
feststehender Mengen umzugehen und eine faire Vergltung zu vereinbaren. Es sei
nicht auRergewohnlich, sondern der Regelfall, dass der Auftraggeber das Mengen-
risiko trage. Die Plausibilisierung der urspriinglichen Mengenannahme sei eine
wenig komplexe Uberschlagsrechnung, die nachvollziehbar und schliissig sei. Es sei
zu Recht zu kritisieren, dass diese nicht schriftlich dokumentiert worden sei.

Im Detail fihrten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz aus, dass zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses nicht nur die Marktsituation flir Baustahl auRerge-
wohnlich gewesen sei, sondern auch die tatsdchlich bendtigte Baustahl-Menge
aufgrund der noch nicht vorliegenden Ausfiihrungsplanung unsicher. Die Abrech-
nung nach der Open-Book-Regelung sei in einer solchen Situation ein probates
Mittel, um eine faire Abrechnung zu ermoglichen und Uberhohte Risikoaufschlage
zu vermeiden. Es sei selbstverstandlich, dass dabei nicht nur die Selbstkosten weiter-
verrechenbar seien, sondern auch ein Zuschlag fir Gemeinkosten, Finanzierungs-
kosten, Risiko, Wagnis und Gewinn anzusetzen sei. Die Open-Book-Regelung werde
allgemein als Synonym von ,Cost Plus” verstanden. Dass dieses Plus — die Marge des
Totalunternehmers — Ublicherweise prozentuell auf den Abrechnungsbetrag aufge-
schlagen werde, sei marktiblich. Das Kontrollamt der Stadt Linz habe die ange-
wandte Vergltungsregelung fir Baustahl in seiner ,,zeitnahen Kontrolle” des Projekts
ausdrtcklich als geeignet angesehen.

Dass damit auch das Mengenrisiko beim Auftraggeber verbleibe, sei flr einen
Bauherrn der Normalfall und nicht die Ausnahme. Ublicherweise wiirden Bauauf-
trage zur Ganze mit Einheitspreisen auf Basis von Leistungsverzeichnissen vergeben
und vollstdndig nach tatsdchlich verbauten Mengen abgerechnet. Der Bauherr
nehme damit kein externes Risiko in seine Sphdare hinein, er behalte ein originar bei
ihm liegendes Risiko in seiner Sphare. Naturgemal’ seien durch die bei Auftragsver-
gabe noch nicht vorhandene Ausfiihrungsplanung auch eine Mengenerhéhung als
auch Mengenverringerung moglich gewesen.

Die urspringlich vom Totalunternehmer geschéatzte Menge hatten zwei Mitarbeiter
mit jahrzehntelanger Erfahrung im Betonbau plausibilisiert. Die der Ausschreibung
zugrunde liegende Leitplanung habe einen umbauten Raum von 240.000 m3 erge-
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ben; bei einer Konstruktionsdichte von 0,15 (Stadion grundsatzlich 0,15 bis 0,20,
aufgrund der groRen Raumhdhen im Mdébellager am unteren Ende angesetzt) und
einem Betonanteil von 85 % habe das eine Betonmenge von 30.000 m? ergeben, bei
einem Bewehrungsanteil von erfahrungsgemafR 120 kg/m?® hétten sich daraus
3.600 t Baustahl errechnet. Die fehlende schriftliche Dokumentation dieser Rech-
nung sei zu Recht zu kritisieren.

(4) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz rdumten ein, dass die Abrechnung
des Totalunternehmers tatsachlich — wie vom RH aufgedeckt — fehlerhaft sei. Aller-
dings enthalte sie auch einen gegenlaufigen Fehler, da der abzuziehende Betrag
auch die Marge enthalte und um diese zu kiirzen gewesen ware. Unter Berlcksich-
tigung dieses Versaumnisses des Totalunternehmers ergebe sich ein Unterschieds-
betrag von 51.021 EUR oder 0,1 % der Gesamtabrechnungssumme. Im Zuge der
Einigung Uber die Gesamtabrechnung sei auch deren Gesamtbetrag wechselseitig
auBer Streit gestellt worden, um den Verzicht des Totalunternehmers auf Mehrkos-
tenforderungen von 3,42 Mio. EUR auch rechtlich verbindlich abzusichern. Eine
Rickforderung dieses Betrags sei daher weder méglich noch zielfihrend, was auch
eine rechtliche Stellungnahme einer namhaften Rechtsanwaltskanzlei bestatigt und
empfohlen habe.

Im Detail fihrten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz aus, dass der Abzug
des im Hauptauftrag enthaltenen pauschalen Betrags fiir Baustahl um den gewich-
teten Valorisierungs-Prozentsatz von 13,42 % zu erhéhen gewesen ware. Die Immo-
biliengesellschaften der Stadt Linz wirden die Kritik an diesem Fehler anerkennen
und kiinftig darauf achten, dies zu vermeiden. Allerdings sei dem Totalunternehmer
auch ein Fehler zu seinen Lasten unterlaufen. Die im Betrag flr Baustahl enthaltene
Marge von 12 % ware abzuziehen gewesen. Im Ergebnis seien daher 13,42 % zu
wenig und 12 % zu viel abgezogen geworden, sodass der tatsachliche Fehler 1,42 %
von 3,6 Mio. EUR ausmache, mithin 51.021 EUR.

Wie schon in TZ 13.3 erwdhnt und in TZ 15.3 ausgefiihrt, sei mit dem Totalunterneh-
mer —auf Basis der gesamten Vertragslaufzeit begleitenden Gesprache und Verhand-
lungen Uber die Gesamtabrechnung — eine Vereinbarung lber die anzuerkennenden
Abrechnungsbestandteile und Mehrkostenforderungen erzielt worden, mit der auch
der sich ergebende Gesamtbetrag auller Streit gestellt worden sei. Dabei habe der
Totalunternehmer auf Mehrkostenforderungen in Héhe von 3,42 Mio. EUR verzich-
tet, nachdem bereits wahrend der Bauzeit Reduktionen von Mehrkostenforderun-
gen im Ausmal’ von zuséatzlich 1,37 Mio. EUR hétten erreicht werden kénnen. Eine
Stellungnahme einer namhaften Rechtsanwaltskanzlei habe der Immobilien
Linz GmbH & Co KG und der Donauparkstadiongesellschaft bestatigt, dass diese
Vereinbarung einen aullergerichtlichen Vergleich darstelle und die Immobilien
Linz GmbH & Co KG und die Donauparkstadiongesellschaft wirksam vor nachtragli-
chen Forderungen schiitze. Es sei daher weder moglich noch sinnvoll, eine derart
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geringfligige RUckforderung zu stellen. Im besten Fall wiirde eine Klage mit Verweis
auf den Vergleich abgewiesen werden, im schlechtesten Fall wirden die Immobilien
Linz GmbH & Co KG und die Donauparkstadiongesellschaft damit ausdricken, dass
sie die Geltung des Vergleichs anzweifeln, moglicherweise die nachtragliche Einfor-
derung bereits zurickgenommener Mehrkostenforderungen in Millionenhohe
ausldsen, grundlos einen Rechtsstreit mit ungewissem Ausgang riskieren und poten-
ziell beide Gesellschaften schadigen. Der Empfehlung des RH kdnne daher im Inte-
resse beider Gesellschaften nicht entsprochen werden.

(5) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wiesen darauf hin, dass ein individu-
elles Bauvorhaben naturgemall immer eine andere Leistungszusammensetzung
habe als ein fir die Preisgleitung herangezogener standardisierter Index mit einem
standardisierten Warenkorb. Die Heranziehung des unkorrigierten standardisierten
Index sei markttblich und daher auch fir die Abrechnung der restlichen Leistungen
des Totalunternehmers angemessen.

Im Detail fihrten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz dazu aus, dass Beton-
stahl im gesamten Warenkorb des Baukostenindex fiir Wohnhaus- und Siedlungsbau
nur 3 % ausmache. Die Zusammensetzung dieses Warenkorbs treffe im Vergleich zu
der im Donauparkstadion tatsdchlich abgerufenen Leistung auch fir zahlreiche
andere Leistungsgruppen nicht zu, etwa bei ,Ziegel” (zu viel), ,Transportbeton” (zu
wenig), ,Betonfertigteile” (zu wenig), ,Gipskartonplatten” (zu viel), ,Betondach-
steine” (zu viel), ,Stahl, Bleche verzinkt” (zu wenig), ,FuRbodenbeldge” (zu viel),
,Elektrische Haushaltsgerate” (zu viel) oder ,Jalousien” (zu viel).

Dies liege in der Natur von standardisierten Indizes; dennoch sei es untblich und
auch nicht praktikabel, fir die Bestimmung gleitender Preise diesen zu ,individuali-
sieren”, Dies gelte auch dann, wenn —wie in diesem Fall — einzelne Leistungsteile
herausgenommen und deren Preise gesondert berechnet wirden.

(1) Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass diese den
Leistungsinhalt verkannten: Bei der von der indexbasierten Verglitung ausgenom-
menen Leistung — vergltet nach den vom Totalunternehmer vorgelegten Rechnun-
gen —handelte es sich nicht um das Material Baustahl, sondern um die Beweh-
rungsarbeiten — Liefern und Verlegen von Baustahl. Darin machte das Material
Baustahl in der Vergangenheit weniger als die Halfte der Kosten aus, der Rest entfiel
Uberwiegend auf Lohnkosten, u.a. flir das Schneiden, Biegen und Verlegen des
Baustahls sowie untergeordnet auf weitere erforderliche Materialien, u.a. fir den
Transport und das Verlegen?2. Eine Aufgliederung der angeblich vom Totalunterneh-
mer kalkulierten Kosten von 1.000 EUR/t in den Lohn und den Materialanteil hatten
die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz nicht eingefordert. Wahrend die Kosten

Kropik, Forschungsbericht Baukostenindex Stralen-, Briicken- und Siedlungswasserbau (erstellt im Auftrag
der Statistik Austria), Revision 2020
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flr das Material Baustahl im Zeitraum Juni 2021 bis Mai 2022 (dem Monat mit dem
héchsten GroRhandelspreis flr das Material Baustahl) um bis zu 53 % anstiegen,
stiegen die Lohnkosten im selben Zeitraum lediglich um 3,6 %. Das ergab laut dem
,Baukostenindex Briickenbau — Gesamt, LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung” fir
das Liefern und Verlegen von Baustahl insgesamt (Lohn und Material) einen Anstieg
der Kosten im selben Zeitraum um 35 %. Der ,Baukostenindex Briickenbau — Gesamt,
LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung” ist nach Kenntnis des RH der einzige in Oster-
reich veroffentlichte Index, der die Entwicklung von nicht in Lohn und Material
aufgegliederten Kosten fir das Liefern und Verlegen von Baustahl abbildet. Der RH
raumte ein, dass im Briickenbau auch hoherwertige Stahle und grofRere Querschnitte
als im Hochbau zum Einsatz kommen. Dies kommt dadurch zum Ausdruck, dass der
Materialkostenanteil im ,Baukostenindex Briickenbau — Gesamt, LG 31.02, Betonar-
beiten-Bewehrung” im Zeitraum Juni 2021 bis Mai 2022 um 52,8 % anstieg, wahrend
der von den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz vorgebrachte ,GroRhandels-
preisindex fir Eisen und Stahl der Statistik Austria (Pos. 46.72.13), Warencode 293
Betonstahl in Staben” nur um 52,5 % stieg. Es ist daher davon auszugehen, dass die
vom RH vergleichsweise dargestellte Indexierung mit dem ,,Baukostenindex Briicken-
bau—Gesamt, LG 31.02, Betonarbeiten-Bewehrung” die tatsachlichen Kostensteige-
rungen fur den Totalunternehmer Ubertraf.

Die Empfehlungen der unabhangigen Schiedskommission im Bundesministerium fir
Wirtschaft, Energie und Tourismus, aufgrund des aullerordentlichen Preisanstiegs
bei Baustahl flr die Indexierung den ,GrofRhandelspreisindex fir Eisen und Stahl der
Statistik Austria (Pos. 46.72.13), Warencode 293 Betonstahl in Staben” heranzuzie-
hen, zielten auf die Indexierung des Materialanteils von Bewehrungsarbeiten ab,
nicht jedoch auf die Bewehrungsarbeiten insgesamt. Da der Materialanteil nicht
ausgewiesen war, konnte der RH diesen Index fir seine Vergleichsrechnung nicht
anwenden.

Als Preisbasis fir die Umrechnung veranderlicher Preise gilt laut ONORM B 2111
L,umrechnung veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” das
Ende der Angebotsfrist. Das Ende der Angebotsfrist fiir das beauftragte Zweitange-
bot war der 28. Juni 2021. Weil die Verhandlungen betreffend die Ausnahme der

|II

Leistung ,Liefern und Verlegen von Baustahl” von der indexbasierten Preisanpas-
sung bereits zuvor stattgefunden hatten, wahlte der RH fir seinen Vergleich davon
abweichend das Mittel aus dem Indexwert fir Mai und Juni 2021. Der vom RH ermit-
telte durchschnittliche Preis fur Baustahl von 1.188 EUR/t stellt also eine obere
Grenze dar, der bei normgerechter Festlegung der Preisbasis noch unterschritten
worden ware. Hatten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wie fir die tbri-
gen Leistungen auch fur Baustahl — den Totalunternehmer beginstigend — als Preis-
basis das Mittel des Indexwertes flr April und Mai 2021 festgelegt, ergebe sich bei
Anwendung des Index ein durchschnittlicher Preis von 1.259 EUR/t. Dieser Preis

liegt noch immer erheblich unter dem verguteten Preis von 1.597 EUR/t.
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Der Totalunternehmer erhielt von der Donauparkstadiongesellschaft eine Voraus-
zahlung vor Baubeginn von 4,48 Mio. EUR, um ehebaldigst nach Vertragsabschluss
Material und Vorleistungen zu beschaffen. Das Zuwarten bei der Beschaffung des
Baustahls in Erwartung fallender Preise war nach Ansicht des RH eine Spekulation
des Totalunternehmers. Die Auswirkung der Spekulation, namlich héhere Preise fir
Baustahl, hatte allein die Donauparkstadiongesellschaft zu tragen. Wenn die Donau-
parkstadiongesellschaft dem Zuwarten bei der Beschaffung zustimmte, ware der
Grund fir die Vorauszahlung weggefallen.

(2) Die gewahlte Open-Book-Regelung sah der RH kritisch, weil sie das Risiko barg,
dass der Donauparkstadiongesellschaft héhere Preise als anderen Kaufern von
Baustahl verrechnet wurden. Der RH wies ergdnzend darauf hin, dass der Totalun-
ternehmer zu jenen dsterreichischen Bauunternehmen gehorte, die zwischen 2020
und 2025 von der Bundeswettbewerbsbehdrde wegen kartellrechtswidriger Preis-
absprachen, Marktaufteilungen und Informationsaustausch mit Mitbewerbern mit
Geldbulien von insgesamt 192,79 Mio. EUR belegt wurden.

(3) Zum Mengenrisiko entgegnete der RH den Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz, dass bei Bauvertragen nach Einheitspreisen naturgemafl das Mengenrisiko
Uberwiegend beim Auftraggeber liegt, weil der Auftraggeber die Planung vorgibt
und die Ausflihrungsplane Ublicherweise erst wahrend der Ausflihrung vorliegen.
Der Logik des Totalunternehmervertrags, in diesem Fall eine funktionale Ausschrei-
bung mit Pauschalpreisen durchzufithren, stand allerdings der Ubernahme des
Mengenrisikos durch den Auftraggeber diametral entgegen. Der Totalunternehmer
hatte die Planung selbst zu verantworten, um die funktional beschriebene Leistung
zu erfillen, und steuerte damit auch den Mitteleinsatz zur Erflllung der ihm Uber-
tragenen Aufgabe selbst. Die Donauparkstadiongesellschaft konterkarierte durch die
Ubernahme des Mengenrisikos beim Baustahl ihre Erwartung, durch den Totalun-
ternehmer bei der Konstruktion Optimierungspotenziale heben zu kénnen, weil der
Totalunternehmer keinen Anreiz mehr hatte, den Einsatz von Baustahl zu optimie-
ren.

Zudem merkte der RH an, dass seiner Erfahrung nach Bauunternehmen allein aus
kaufmannischer Vorsicht ihren Angeboten detaillierte Kalkulationen zugrunde legen,
die jedoch die Donauparkstadiongesellschaft vom Totalunternehmer nicht einfor-
derte. Die UberschlagsmaRige Plausibilisierung der vom Totalunternehmer behaup-
teten, kalkulierten Menge und des Preises flir Baustahl war wegen ihrer Auswirkung
auf die tatsachliche Vergiitung ungenigend. Der RH verwies dazu auf den Umstand,
dass die Donauparkstadiongesellschaft sowohl die behauptete Baustahl-Menge von
3.600t, eine spatere auf 2.500 t Baustahl lautende Hochrechnung als auch die
vergltete Abrechnungsmenge von 3.910 t als plausibel beurteilte.
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(4) Wie der RH feststellte, waren die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz bei
ihrer Informationsweitergabe sehr restriktiv. So brachte der RH erst nach intensiven
Recherchen in Erfahrung, dass neben der Donauparkstadiongesellschaft auch die
Immobilien Linz GmbH & Co KG Bauleistungen fir die Errichtung des Donauparksta-
dions beauftragte oder dass regelmaRig Besprechungen auf Ebene der Geschafts-
fihrung zwischen der Donauparkstadiongesellschaft und dem Totalunternehmer in
Wien stattfanden, bei denen wesentliche Festlegungen getroffen wurden.

(5) Die Darstellung der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass ein in der
Abrechnung des Baustahls Gibersehener Fehler die vom RH aufgezeigte Doppelver-
gltung der Preisanpassung bei Baustahl nahezu kompensieren wirde, widersprach
dem Totalunternehmervertrag. Die Donauparkstadiongesellschaft hatte im Totalun-
ternehmervertrag den Preis von 1.000 EUR/t fir das Liefern und Verlegen von
Baustahl als Einkaufspreis des Totalunternehmers definiert. Ein Einkaufspreis enthalt
keine ,Margen” des Kaufers und ist unvermindert von den vorgelegten Rechnungen
Uber Baustahl abzuziehen. Fiir den mit Rechnungen nachgewiesenen Mehrpreis und
die Mehrmengen beim Baustahl vergiitete die Donauparkstadiongesellschaft einen
Totalunternehmerzuschlag von 12 %, insgesamt 317.000 EUR, ohne nachvollziehba-
ren Mehraufwand in dieser Hohe fir den Totalunternehmer.

Der RH wiederholte daher seine Empfehlung an die Donauparkstadiongesellschaft,
die Uberzahlung der Preisanpassung bei Baustahl von 483.000 EUR vom Totalunter-
nehmer zurtickzufordern. Hinsichtlich der Mehrkostenforderungen verwies der RH
auf seine Gegendullerung in TZ 15.

(6) Zum Warenkorb des Baukostenindex merkte der RH an, dass die Vereinbarung
eines moglichst das konkrete Bauvorhaben reprasentierenden Index flr die Ermitt-
lung veranderlicher Preise den Stand der Technik gemaRk ONORM B 2111 ,Umrech-
nung veranderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm® darstellt. Nach
Ansicht des RH bietet dieser eine objektive, faire, unparteiliche und praktikable, auf
international anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen und Standards beru-
hende Grundlage zur Berechnung von Preisdnderungen fur Auftraggeber und
Auftragnehmer. Sollte in begriindeten Ausnahmefallen von diesem abgewichen
werden, so ware besonders darauf zu achten, dass es dadurch nicht zu einseitigen
Beglinstigungen des Auftragnehmers oder Auftraggebers im Vergleich zum Stand
der Technik kommt. Beim Donauparkstadion hatte vereinbart werden kdnnen, dass
nur fur jene Baustahl-Menge, die nicht bereits im Index reprasentiert ist, eine geson-
derte Regelung gilt, um eine doppelte Verglitung des Kostenanstiegs bei Baustahl
und eine Beglinstigung des Totalunternehmers zu verhindern.

(7) Nach Ansicht des RH zeigte die Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz mangelnde Kenntnis des von ihnen selbst abgeschlossenen Totalunter-
nehmervertrags und Verbesserungsbedarf beim bauwirtschaftlichen Know-how. Die
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Immobiliengesellschaften der Stadt Linz sollten ihre Anstrengungen dahingehend
fokussieren, den durch die vertragliche Ausgestaltung des Totalunternehmerver-
trags (2,29 Mio. EUR beim Baustahl) und durch Fehler bei der Rechnungsprifung
(483.000 EUR beim Baustahl) entstandenen Schaden zu reduzieren.

Mehrkostenforderungen

(1) Der Totalunternehmer forderte von der Donauparkstadiongesellschaft zusatzli-
che Vergltungen zum Hauptauftrag in Form zahlreicher Mehrkostenforderungen
(MKF), weil sich die zu erbringenden Leistungen gegeniber dem Informationsstand
bei Angebotslegung gedndert hatten oder zusétzliche Leistungen erforderlich
geworden seien. Die Donauparkstadiongesellschaft beauftragte diese geanderten
oder zusédtzlichen Leistungen in 26 Zusatzauftragen mit einer Auftragssumme von
insgesamt 5,47 Mio. EUR. Davon ordnete die Donauparkstadiongesellschaft zu:

3,79 Mio. EUR dem Ausbau jener Mietflachen, die laut Totalunternehmervertrag
nurim ,Edelrohbau” herzustellen waren,

1,38 Mio. EUR den Planungsfortschreibungen und

0,30 Mio. EUR den Folgen von Planungsfehlern des Architekten.

Die Folgekosten von Planungsfehlern des Architekten stufte die Donauparkstadion-
gesellschaft als nicht budgetrelevant ein, weil sie diese vom Architekten zurtckfor-
derte (TZ 16).



(2) Der RH Uberpriifte das Anderungsmanagement und die Anti-Claim-MaRnahmen
der Donauparkstadiongesellschaft anhand der in der folgenden Tabelle angefihrten
sieben Zusatzauftrage mit den grofRten Auftragssummen, insgesamt 3,59 Mio. EUR:

Tabelle 1: Auftragsibersicht Totalunternehmer

‘ Auftragssumme .Abrec.:hnung.ssur'pme
(inklusive Preisgleitung)
in Mio. EUR
Hauptauftrag Totalunternehmer 29,85 33,86
Aufzahlung Baustahl 2,96
Zusatzauftrage der Donauparkstadiongesellschaft 5,47 6,14
davon vom RH gepruft:
MKF-05 Zusatzleistungen des Gewerks Heizung, Klima, Luftung
und Sanitar 1,30 1,47
MKF-07 Mehrkosten aus Bescheidvorschreibungen 0,42 0,47
MKF-20 Liftung Ladehof 0,38 0,43
MKF-27 Zusatzleistungen des Gewerks Elektrotechnik 0,68 0,76
MKF-39 Waschtische 0,25 0,28
l\/IKF—48-Mehrungen Raume gegenuber der funktionalen Leistungs- 029 032
beschreibung (ErdgeschoR bis 4. Obergeschol) ! !
Zﬂuizfjtﬁsxsrzk Elektrotechnik — Mehrleistungen aus 0,27 0,30
Summe vom RH Uberprift 3,59 4,03
Zusatzauftrage der Immobilien Linz GmbH & Co KG 4,20 4,71
Summe Totalunternehmer 39,52 47,67
MKF = Mehrkostenforderung Quelle: Donauparkstadiongesellschaft; Zusammenstellung: RH

Neben der Donauparkstadiongesellschaft beauftragte auch die Immobilien
Linz GmbH & Co KG den Totalunternehmer mit zuséatzlichen Leistungen. Deren
Abrechnungssumme belief sich auf 4,71 Mio. EUR. Dabei handelte es sich tGberwie-
gend um zuvor im Verhandlungsverfahren zur Findung des Totalunternehmers
ausgeschiedene Leistungen.

(3) Anhand der ihm Gbermittelten Unterlagen zur Prifung und Beauftragung der
sieben ausgewahlten Zusatzauftrage durch die Donauparkstadiongesellschaft stellte
der RH Folgendes fest:

(a) Prufberichte

Prufberichte zu den Zusatzauftrdgen, die samtliche Prifschritte nachvollziehbar

dokumentierten, lagen nicht vor. In Aktenvermerken zu sechs der sieben Zusatzauf-
trage flhrte die Donauparkstadiongesellschaft u.a. Griinde dafiir an, die Forderun-
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gen des Totalunternehmers dem Grunde nach anzuerkennen; sie verwies dabei
jedoch nicht auf alle fur die Prifung dem Grunde nach relevanten Punkte im Total-
unternehmervertrag. Zur MKF-07 lag kein Aktenvermerk vor.

(b) Preisangemessenheit

Laut den , Allgemeinen Vertragsbedingungen” zum Totalunternehmervertrag war
die Donauparkstadiongesellschaft berechtigt, in die Urkalkulation des Auftragneh-
mers einzusehen. Die Mehrkostenforderungen hatten eine priffahige Kalkulation
insbesondere im Vergleich zum ,urspriinglichen Angebot” zu enthalten. Die Donau-
parkstadiongesellschaft nahm keine Einsicht in die Urkalkulation des Totalunterneh-
mers. Durch die Beauftragung der Totalunternehmerleistung mit Pauschalpreisen
fehlten Einheitspreise, die einen direkten Vergleich der Preise in den Mehrkostenfor-
derungen mit jenen des Hauptauftrags ermoglicht hatten. Der Totalunternehmer
belegte die geforderten Preise in seinen Mehrkostenforderungen Uberwiegend mit
Angeboten seiner Subauftragnehmer, ohne diese mit dem ,urspringlichen Ange-
bot” zu vergleichen.

Bei der MKF-20 und der MKF-48 plausibilisierte die Donauparkstadiongesellschaft
die Preise durch grobe Kennwertvergleiche mit dem Hauptauftrag. Die lbrigen flinf
Mehrkostenforderungen hatten erfahrene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf
Preisangemessenheit plausibilisiert, Gberwiegend durch Vergleiche mit marktibli-
chen Preisen und Preisen aus dhnlichen Projekten. Dokumentationen dazu lagen
nicht vor. Ebenso fehlten nachvollziehbare Begriindungen, warum die Héhe der
Preise in sechs der sieben vom RH Uberpriften Mehrkostenforderungen nach dem
Ausverhandeln von pauschalen Nachldssen auf die Forderungen des Totalunterneh-
mers angemessen war.

(c) Preisbasis

Fir den Hauptauftrag war als Preisbasis fur die Ermittlung der veranderlichen Preise
der Mittelwert der Indexwerte fir April und Mai 2021 vereinbart. Auf den gepriften
und beauftragten Mehrkostenforderungen war als Preisbasis 31. Oktober 2018
angeflihrt. Die Angebote der Subauftragnehmer, mit denen der Totalunternehmer
Uberwiegend die Preise der Mehrkostenforderungen belegte, stammten jedoch aus
dem Zeitraum September 2022 bis Februar 2023. Die Donauparkstadiongesellschaft
legte bei der Prifung der Mehrkostenforderungen weder fest, welche Preisbasis fur
die Abrechnung der Zusatzauftrage anzuwenden war, noch korrigierte sie die vom
Auftragnehmer genutzte Preisbasis bei der Rechnungsprifung. Sie vergltete die
Zusatzauftrage — wie vom Totalunternehmer verrechnet — mit verdanderlichen Prei-
sen gemals der Preisbasis des Hauptauftrags. Aufgrund der Preisgleitung erhéhte
sich bei den sieben Uberpriften Zusatzauftragen die Abrechnungssumme gegen-
Uber der Auftragssumme um 0,44 Mio. EUR von 3,59 Mio. EUR auf 4,03 Mio. EUR.
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(d) Totalunternehmerzuschlag

Der Totalunternehmer wies in seinem Erstangebot den Totalunternehmerzuschlag
mit 10 % der Basiskosten aus — dies u.a. flr die Projektsteuerung, den Koordinati-
onsaufwand, den zentralen Verwaltungsaufwand, Risiko und Wagnis. Beim Letztan-
gebot vom 28. Juni 2021 hatte er den enthaltenen Totalunternehmerzuschlag nicht
neuerlich auszuweisen. In den Uberpriften Mehrkostenforderungen und bei der
Aufzahlung flr Baustahl verrechnete er den Totalunternehmerzuschlag mit 12 %.
Die Donauparkstadiongesellschaft akzeptierte dies ohne Kommentar bzw. Doku-
mentation. Allein bei der Aufzahlung flr Baustahl entfielen 317.000 EUR auf den
Totalunternehmerzuschlag, davon 53.000 EUR auf die Erhéhung um zwei Prozent-
punkte. Laut Donauparkstadiongesellschaft habe sie den erhdhten Totalunterneh-
merzuschlag akzeptiert, weil sich der Leistungsumfang des Totalunternehmers im
Zuge des Verhandlungsverfahrens deutlich reduziert habe. Sein durch den Totalun-
ternehmerzuschlag verglteter Aufwand, u.a. fur die Projektsteuerung und die Koor-
dination, hatte sich jedoch nicht im selben Ausmal} verringert, sodass die Erhéhung
gerechtfertigt sei.

(e) Mehrkosten aus Bescheidauflagen

Der Hauptauftrag des Totalunternehmers umfasste auch die Abwicklung samtlicher
mit den Baumalnahmen verbundenen Behordenverfahren. Bei seinen Planungen
hatte der Totalunternehmer die Bescheidauflagen einzuhalten. Laut Totalunterneh-
mervertrag hatte der Auftragnehmer alle Teilleistungen, die im Hinblick auf das
vertragliche Leistungsziel zu erbringen waren, auch dann ohne Mehrkosten zu
erbringen, wenn sie nicht im Einzelnen im Vertrag und seinen Anhdngen beschrie-
ben waren.

Der Magistrat der Stadt Linz erteilte die Baubewilligung fir das Donauparkstadion
im Februar 2022, rund sieben Monate nach der Zuschlagserteilung an den Totalun-
ternehmer. Dieser forderte die Donauparkstadiongesellschaft auf, in seinem Letzt-
angebot nicht kalkulierte und aus seiner Sicht durch unibliche Bescheidauflagen in
der Baubewilligung resultierende Zusatzkosten zu verguten. Er forderte u.a. Zusatz-
kosten durch Bescheidauflagen betreffend

den Gewasserschutz durch eine 6l- und treibstoffdichte Ausfihrung des Fulbodens
im Ladehof des Mdbellagers und bei weiteren Flachen,

die statische Uberwachung der Bauausfithrung durch eine externe sachverstandige
Person sowie

die Abnahmeprifung der Sicherheitsbeleuchtung samt Notstromaggregat durch
einen Zivilingenieur flr Elektrotechnik oder eine gleichwertig qualifizierte Stelle.
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Die Donauparkstadiongesellschaft lehnte es in der dritten Geschaftsfiihrer-Projekt-
besprechung vom April 2022 dem Grunde nach ab, Zusatzkosten fir die externe
statische Uberwachung zu Gibernehmen. Spéater anerkannte sie diese und weitere
Zusatzkosten aus Bescheidauflagen mit der MKF-07 in der H6he von 424.000 EUR
und einem in der MKF-66 dafiir enthaltenen Teilbetrag von 29.000 EUR. Eine nach-
vollziehbar dokumentierte Begriindung fir das Anerkennen lag nicht vor, weil ein
Aktenvermerk zur MKF-07 fehlte und im Aktenvermerk zur MKF-66 dies nicht thema-
tisiert wurde.

(f) ,MKF-39 Waschtische”

Mit der ,,MKF-39 Waschtische” beauftragte die Donauparkstadiongesellschaft
andere Fabrikate von Sanitdreinrichtungen, als vom Totalunternehmer vorgesehen,
und vergitete Mehrmengen bei der Sanitdreinrichtung gegeniber dem Planungs-
stand wahrend des Verhandlungsverfahrens. Sie nahm damit die im Verhandlungs-
verfahren gegen eine Preisreduktion vereinbarte freie Produktwahl durch den
Totalunternehmer teilweise wieder zuriick. In der ersten Version seiner Mehrkosten-
forderung in Hohe von 323.000 EUR zog der Totalunternehmer die urspringlich
angebotene Sanitareinrichtung nur teilweise ab, weshalb die Donauparkstadionge-
sellschaft ihn aufforderte, die Mehrkostenforderung zu Uberarbeiten. In seiner
Kalkulation zur Uberarbeiteten Version der Mehrkostenforderung in Héhe von
275.000 EUR liels er in der Erstversion enthaltene Leistungen fur ,Gaste-WCs” und
NIP-WCs” zur Ganze weg, eine Gegenverrechnung der urspringlich angebotenen
Sanitareinrichtungen flr ,Zuschauer-WCs im 2. und 3. ObergeschoR“ nahm er nach
wie vor nicht vor. Die Donauparkstadiongesellschaft verhandelte in der Folge den
Preis mit dem Totalunternehmer auf eine Pauschale von 250.000 EUR, ohne die
Veranderung des Leistungsinhalts und die nach wie vor fehlende Gegenverrechnung
von Sanitareinrichtungen flr ,Zuschauer-WCs im 2. und 3. ObergescholR” in der
gepriften und beauftragten Mehrkostenforderung zu kommentieren oder ander-
weitig zu dokumentieren. Gegenliber dem RH argumentierte die Donauparkstadion-
gesellschaft, dass der ausverhandelte Preisnachlass der fehlenden Gegenverrechnung
entspreche.

(1) Der RH kritisierte, dass die Donauparkstadiongesellschaft die Mehrkostenforde-
rungen mangelhaft prifte. Weder die Prifung dem Grunde nach noch die Prifung
der Hohe nach war nachvollziehbar dokumentiert. Die Donauparkstadiongesell-
schaft nutzte weder ihr vertragliches Recht, in die Urkalkulation des Totalunterneh-
mers einzusehen, noch verlangte sie von diesem eine priffahige Kalkulation im
Vergleich zum ,,urspringlichen Angebot”.
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Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz GmbH
& Co KG, kiinftig die Preise in Mehrkostenforderungen gemaR der ONORM B 2110
,Allgemeine Vertragsbestimmungen fur Bauleistungen — Werkvertragsnorm” zu
ermitteln. Demnach waren die neuen Preise auf Preisbasis des Vertrags und — soweit
moglich — unter sachgerechter Herleitung von den Preisgrundlagen des Angebots
sowie von den Mengen- und Leistungsansatzen vergleichbarer Positionen des
Vertrags zu ermitteln.

Nach Ansicht des RH setzte die Donauparkstadiongesellschaft wesentliche Prif-
schritte nicht, weil sie unterschiedliche Preisbasen der in den Mehrkostenforderun-
gen enthaltenen Preise nicht korrigierte und die Erhéhung des Totalunter-
nehmerzuschlags gegenliber dem Erstangebot von 10 % auf 12 % in ihren Aktenver-
merken nicht thematisierte. Der Argumentation der Donauparkstadiongesellschaft
zum erhoéhten Totalunternehmerzuschlag hielt der RH entgegen, dass das Auftrags-
volumen des Totalunternehmers gegenlber seinem Erstangebot in Hohe von
39,16 Mio. EUR durch Zusatzauftrage der Donauparkstadiongesellschaft und der
Immobilien Linz GmbH & Co KG um 0,36 Mio. EUR Ubertroffen wurde. Allein fur die
Preiserhéhung und Mehrmengen beim Baustahl vergiitete die Donauparkstadionge-
sellschaft dem Totalunternehmer einen Totalunternehmerzuschlag von 317.000 EUR.
Jedoch entstand dem Totalunternehmer allein aus dem Preisanstieg flr Baustahl
kein nachvollziehbarer Mehraufwand, der diesem Betrag angemessen war.

(2) Die Vergitung der Zusatzkosten aus Bescheidauflagen sah der RH kritisch, weil
sie im Totalunternehmervertrag nicht ausdricklich vereinbart war. Der Planungs-
stand wahrend des Vergabeverfahrens konnte noch nicht alle konstruktiven Details
enthalten und Bescheidauflagen vorwegnehmen, weshalb der Totalunternehmer
daflir angemessene Reserven hitte einkalkulieren mussen.

(3) Zur ,,MKF-39 Waschtische” hielt der RH fest, dass aus den vorhandenen Unterla-
gen der tatsachlich beauftragte Leistungsumfang dieser Mehrkostenforderung nicht
hervorging, weil gegeniber der Erstversion der Mehrkostenforderung manche Leis-
tungen fehlten. Das von der Donauparkstadiongesellschaft nachtraglich vorge-
brachte Argument, dass die fehlende Gegenverrechnung von im Hauptangebot
enthaltenen Leistungen durch einen pauschalen Preisnachlass kompensiert sei, war
bei der Prifung der Mehrkostenforderung weder dokumentiert noch fir den RH
nachvollziehbar. Der RH rechnete den Preisnachlass vielmehr der Einigung auf eine
pauschale Vergltung und somit der Reduktion des Aufwands flir den Totalunterneh-
mer bei der Aufmallermittlung und der Abrechnung zu.

(4) Die angefiihrten Mangel beim Anderungsmanagement wiesen auf ein grundsétz-
lich unzureichendes Anti-Claim-Management der Donauparkstadiongesellschaft hin.
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15.3

Der RHwiederholte seine Empfehlung aus TZ9 an die Immobilien Linz GmbH & Co KG,
fir wesentliche Prozesse bei der Abwicklung von Bauvorhaben Prozessbeschreibun-
gen, Ablaufschemata und Handlungsanweisungen —z.B. in Form von Checklisten —
zu erstellen, um die Qualitat der Projektabwicklung zu steigern und den Projektablauf
zu verbessern.

(1) Laut Stellungnahmen der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz wirden sie die Empfehlung, flr wesentliche Prozesse Beschreibungen, Ablauf-
schemata und Handlungsanleitungen zu erstellen, bereits umsetzen (TZ9). Dabei
werde besonderes Augenmerk auf die Dokumentation gelegt. Das Kontrollamt der
Stadt Linz habe seit Jahren die meisten Projekte der Immobilien Linz GmbH & Co KG
in ,zeitnahen Kontrollen” Uberprift und dabei die Professionalitdt der Bauabwick-
lungen mehrfach festgestellt.

(2) Den Vorwurf eines grundsatzlich unzureichenden Anti-Claim-Managements
wiesen die Stadt Linz und die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz zurlck. Fir
die Stadt Linz sei zudem das pauschale Urteil einer ,mangelhaften Prtfung der
Mehrkostenforderungen” nicht annehmbar. Der RH betrachte in einer Stichprobe
ausschlielich anerkannte Mehrkostenforderungen und keine abgelehnten, auch bei
den anerkannten Mehrkostenforderungen blieben die erreichten Preisreduktionen
weitgehend unbeachtet. Mit dem gelebten konsens- anstatt konfliktorientierten
Anti-Claim-Management habe erreicht werden kdénnen, dass dem Grunde nach
akzeptierte Mehrkostenforderungen um insgesamt 1,37 Mio. EUR im Vergleich zu
ihrer Anmeldehohe reduziert worden seien und dass der Totalunternehmer auf
weitere Mehrkostenforderungen im Ausmal von 3,42 Mio. EUR verzichtet habe.

Im Detail nannten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz dazu exemplarisch
die mit Abstand grofRte einzelne Mehrkostenforderung, die MKF-05 ,Zusatzleistun-
gen des Gewerks Heizung, Klima, Liftung und Sanitar”. Diese sei nach ihrer Anmel-
dung dem Grunde nach urspringlich mit Gber 2,5 Mio. EUR avisiert, nach ersten
intensiven Vorgesprachen abgewehrt und mit 1,9 Mio. EUR angemeldet worden.
Durch akribische Prufungen des zugrunde liegenden Leistungsverzeichnisses und
der Preisgestaltung sowie zahlreiche direkte Gesprache mit dem Totalunternehmer
und mit dem Subunternehmer habe ein Kompromiss auf einen Pauschalpreis von
1,3 Mio. EUR erreicht werden kénnen. Insgesamt seien durch die Prifungen dem
Grunde nach anerkannte Mehrkostenforderungen um 1,37 Mio. EUR oder 12 %
reduziert worden, dies nur im Vergleich zu den tatsachlich angemeldeten Werten.
Reduktionen héatten oft schon durch gezielte Vorgesprache vor der Forderungsan-
meldung erreicht werden kénnen.

Zusétzlich habe in laufenden Gesprachen und Verhandlungen wéhrend der gesam-
ten Projektlaufzeit und in einer finalen Einigung Uber die Gesamtabrechnung
erreicht werden koénnen, dass der Totalunternehmer auf Mehrkostenforderungen
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von 3,42 Mio. EUR verzichtet habe. Diese zurlickgezogenen Mehrkostenforderun-
gen hatten beispielsweise Forcierungskosten fir die Einhaltung des Fertigstellungs-
termins trotz Leistungsanderungen und -ausweitungen beinhaltet, Kosten fiir nicht
vom Totalunternehmer ausgeldste Anderungen an der Baustellenlogistik und provi-
sorischen Verkehrsfihrung, Mehrkosten im Zusammenhang mit direkt von der
Immobilien Linz GmbH & Co KG beauftragten Werkunternehmern oder Mehrkosten
fir verschiedene Behordenauflagen. Diese seien aus Sicht der Immobilien
Linz GmbH & Co KG nicht eindeutig anzuerkennen gewesen. Aber bei einer streiti-
gen Auseinandersetzung hatte ein groRes Risiko bestanden, dass ein erhebliches
Ausmals doch zugesprochen worden ware. In Summe héatten 31 % des gesamten
Mehrkostenforderungsbetrags abgewendet werden kénnen. Der RH habe aber nur
aus tatsachlich anerkannten Mehrkostenforderungen eine Stichprobe gezogen und
bei diesen die erreichten Preisreduktionen weitgehend unbeachtet gelassen und
damit nicht gewdirdigt.

Die Immobilien Linz GmbH & Co KG danke ihren engagierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ausdricklich fir das umsichtige, zielorientierte und erfolgreiche Anti-
Claim-Management im Projekt Donauparkstadion.

(3) Das erfolgreiche Anti-Claim-Management sei laut Stellungnahmen der Stadt Linz
und der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz nur moglich gewesen, weil die
Immobilien Linz GmbH & Co KG eine partnerschaftliche Projektabwicklung auf
Augenhohe angestrebt habe und bereit gewesen sei, Kompromisse einzugehen. So
sei trotz erheblicher Leistungsanderungen der urspriingliche Fertigstellungstermin
eingehalten worden, dafir urspringlich geforderte Forcierungskosten und andere
Mehrkostenforderungen seien aber nicht verrechnet worden.

Im Detail fihrten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz dazu aus, dass die
Immobilien Linz GmbH & Co KG davon Uberzeugt sei, dass komplexe Projekte mit
komplexen Rahmenbedingungen am besten in partnerschaftlicher Weise umgesetzt
werden sollen.® Um dies tatsachlich umzusetzen, sei es notwendig, auch die Sicht-
weisen, Bedirfnisse und Rahmenbedingungen des Auftragnehmers zu kennen und
zu verstehen und Kompromisse einzugehen, um selbst Verstandnis der eigenen
Sichtweisen, Bedirfnisse und Rahmenbedingungen und Kompromissbereitschaft
erwarten zu kdnnen. Sachverhalte seien haufig nicht schwarz oder weil3, eindeutig
richtig oder falsch, klar ,vertragskonform” oder ,vertragswidrig”. Dies gelte auch fir
Mehrkostenforderungen, dem Grunde und der Hohe nach, ebenso wie fir andere
Abrechnungselemente; ansonsten waren gerichtliche Auseinandersetzungen Uber
Bauvertragsabrechnungen nicht regelmaRig aufwéndig, teuer und langwierig und
daher moglichst zu vermeiden. Zudem obsiege in den meisten Fallen nicht eine
Partei vollstandig.

vgl. z.B. https://ig-lebenszyklus.at/wp-content/uploads/2021/05/STUDIE_Projektkultur.pdf
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Aus diesen Griinden sei die einzelne Betrachtung von Mehrkostenforderungen oder
deren Elementen zwar notwendig. Die Fachmitarbeiterinnen und-mitarbeiter der
Immobilien Linz GmbH & Co KG hatten dies auch sachgerecht durchgefihrt. Dies
hatten die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz schon gezeigt und wiirden dies
weiter zeigen. Unterschiedliche Sichtweisen aus der Prifung seien oft zugunsten der
Immobiliengesellschaften der Stadt Linz geldst worden, in einigen Féllen durch eine
Einigung auf unter dem Angebotspreis liegende Pauschalpreise, in einigen Fallen sei
die nachvollziehbare Sichtweise des Vertragspartners akzeptiert worden. Beispiels-
weise seien Zusatzkosten flir Behordenauflagen als Kompromiss teilweise akzeptiert
worden, wenn die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Immobilien Linz
GmbH & Co KG selbst nicht damit gerechnet hatten und wahrheitsgemald angaben,
dass sie diese als Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Auftragnehmers selbst nicht
kalkuliert hatten. SchlieRlich gebe es ausreichend Judikatur, dass pauschale Uberbin-
dungen von Risiken wie Baugrund- oder Behordenrisiken unwirksam seien, wenn
diese flr den Auftragnehmer unkalkulierbar seien. Dies habe auch eine Riicksprache
mit dem vertragserstellenden Rechtsanwalt bestatigt. Die Kosten fur den Prifstati-
ker seien nicht deshalb anerkannt worden, weil es sich um eine untbliche Behor-
denauflage gehandelt habe, sondern weil im Totalunternehmervertrag die Bei-
stellung der Architekturplanung samt aller Nebengutachter durch den Auftragneh-
mer vereinbart worden sei und die Einbeziehung des Priifstatikers in diese Definition
zwar nicht eindeutig, aber als Kompromiss im Gesamtkontext vertretbar erschienen
sei. Dies sei dem RH mitgeteilt, aber im Prifungsergebnis nicht wiedergegeben
worden.

Ein wesentlicher Grund fur die Kompromissbereitschaft des Auftragnehmers, auf
weitere Mehrkostenforderungen zu verzichten, sei auch gewesen, dass die Immobi-
liengesellschaften der Stadt Linz Kompromissbereitschaft gelebt hatten. Im Ender-
gebnis hatten sich in einigen strittigen Punkten teils der Auftragnehmer und teils der
Auftraggeber durchgesetzt. Der Gesamtkompromiss sei flr beide akzeptabel gewe-
sen. Beim Auftragnehmer sei —wenn auch nicht Uberprifbar — ein siebenstelliger
Projektverlust entstanden, doch das gemeinsame Interesse an einem positiven
Projektabschluss und einer positiven Referenz ohne Streitigkeiten habe Uberwogen.
Der im Bericht moglicherweise erweckte Eindruck, der Totalunternehmer sei
unrechtmalig Gberzahlt worden, sei daher zuriickzuweisen.

Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz seien davon Uberzeugt, dass ein durch-
gangiges Bestehen auf den eigenen Standpunkten bei allen Grenz- und Streitféllen
insgesamt ein schlechteres Ergebnis mit dem Risiko teurer, aufwandiger und lang-
wieriger Rechtsstreitigkeiten gebracht hatte. Die Leistungen seien unstrittig in der
bedungenen Qualitat und zur bedungenen Zeit erbracht worden und es kénne nicht
das Ziel eines (6ffentlichen) Auftraggebers sein, ordnungsgemaR erbrachte Leistun-
gen nicht zu vergilten. Eine solche Vorgehensweise sei mit der in der gesamten
Branche zu Recht postulierten und auch fir die Immobiliengesellschaften der Stadt



96

Linz relevanten Zielvorstellung einer partnerschaftlichen Projektabwicklung nicht
vereinbar.

(4) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz vertraten die Meinung, dass aus der
Urkalkulation eines auf einer funktionalen Leistungsbeschreibung beruhenden
Pauschalauftrags fur die Prifung der Angebote flir Zusatzleistungen nichts zu gewin-
nen sei. Dass bei einem solchen Auftrag keine Einheitspreise vorlagen, mit denen
Zusatzangebote verglichen werden kénnten, habe der RH selbst in TZ 8 und erneut
in TZ 15 festgestellt. Auch die ONORM B 2110 , Allgemeine Vertragsbestimmungen
far Bauleistungen — Werkvertragsnorm® sei bedingt hilfreich, da sie ebenfalls auf

Einheitspreisvertrage mit konstruktivem Leistungsverzeichnis abstelle. Die deshalb
stattdessen durchgefihrten Prifungen auf Marktkonformitat und Plausibilitat seien
erfolgreich gewesen, sodass 31 % des gesamten Mehrkostenforderungsbetrags
hatten abgewendet werden kénnen.

Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz wiesen darauf hin, dass der RHin TZ 8
Folgendes ausgefihrt habe: ,,Unter anderem durch die Beauftragung der Totalunter-
nehmerleistung mit Pauschalpreisen fehlten bei den spater erforderlichen zusatzli-
chen und gednderten Leistungen Kalkulationsgrundlagen, um zu prifen, ob die
Preise in den Zusatzangeboten des Totalunternehmers wie vertraglich vereinbart
den Preisgrundlagen des Hauptangebots entsprachen (TZ 15).“ Dies sei zu Recht als
Nachteil der insgesamt nachvollziehbaren Vergabe an einen Totalunternehmer auf
Basis eines funktionalen Leistungsverzeichnisses und mit Pauschalpreisen erachtet
worden.

In der gegenstandlichen TZ 15 habe der RH dies sinngemal wiederholt: ,Durch die
Beauftragung der Totalunternehmerleistung mit Pauschalpreisen fehlten Einheits-

preise, die einen direkten Vergleich der Preise in den Mehrkostenforderungen mit
jenen des Hauptauftrags ermoglicht hatten.” Deshalb sei es nicht nachvollziehbar,
was bei der Prifung konkreter Zusatzangebote durch die Einsicht in die ,Urkalkula-
tion” eines solchen Angebots gewonnen werden sollte. Wie dem RH mehrfach
mitgeteilt, stamme dieser Begriff aus den Allgemeinen Geschaftsbedingungen der
Immobilien Linz GmbH & Co KG, die bei allen Auftragen gelten und —insbesondere
in diesem Punkt — auf Bauwerkvertrage mit konstruktivem Leistungsverzeichnis und
Einheitspreisen abstellen wirden. Die ,Urkalkulation” eines pauschalen Angebots
auf Basis einer funktionalen Leistungsbeschreibung basiere auf Benchmarks fir
Flachen und Kubaturen mit der geforderten Qualitdt und nicht auf Einzelleistungen.
Sie sei selbst nicht Gberprifbar.
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15.4

Die Angebote flr Zusatzleistungen seien daher auf Basis von Vergleichen mit Preisen
oder Kennwerten anderer Projekte der Immobilien Linz GmbH & Co KG oder Markt-
erkundungen gepriift worden. Beispiele dafiir habe der RH erhalten. Dass die Ange-
bote auf der vertraglichen Preisbasis beruhten, sei dabei ebenfalls plausibilisiert
worden. Die Daten auf Subunternehmerangeboten hatten das Datum ihrer Erstel-
lung und nicht die Preisbasis bezeichnet. Die irrtimliche Angabe des 31. Okto-
ber 2018 auf einem mehrfach verwendeten Muster des Totalunternehmers aus
einem friheren Projekt sei aufgeklart und dem RH mitgeteilt worden. Wenn der
Totalunternehmer verbliebenen Kritikpunkten aus der Rechnungsprifung mit
pauschalen Preisnachldassen begegnet sei, habe die Immobilien Linz GmbH & Co KG
nicht mehr verlangt, diese auf Einzelpositionen aufzuteilen.

Insgesamt sei die Immobilien Linz GmbH & Co KG davon Uberzeugt, dass die Ange-
bote fir Zusatzleistungen, jedenfalls nach den von ihr veranlassten Korrekturen und
Nachlassen, zu nachvollziehbaren und hochstens angemessenen Preisen auf Preis-
basis des Hauptauftrags gelegt worden seien. Bei echten Zusatzleistungen, also Posi-
tionen, die nicht aus einer Erschwernis oder aus Mehrkosten zu bereits im
Hauptauftrag beauftragten Leistungen bestanden hatten, sondern die im Hauptauf-
trag noch nicht beauftragte Leistungen betroffen hatten, kdnne ein Angebot des
Totalunternehmers in einer bestimmten Hoéhe nicht wirksam erzwungen werden,
weil es sich um einen neuen Werkvertrag auf Basis eines neuen Konsenses handle.

(5) Zum Totalunternehmerzuschlag von 12 % teilten die Stadt Linz und die Immobi-
liengesellschaften der Stadt Linz mit, dass dies in den Exklusivverhandlungen bespro-
chen und wirksam vereinbart worden sei. Ein Totalunternehmerzuschlag in dieser
Hohe sei marktiblich und als Marge des Totalunternehmers auf Fremdleistungen zu
verstehen gewesen. Ein prozentueller Aufschlag auf die Selbstkosten sei ebenso
marktiblich (Uber die Baubranche hinaus), da die damit vergiteten Aufwendungen
grolSteils (insbesondere Risiko, Wagnis, Gewinn, Finanzierungskosten und zu einem
erheblichen Teil auch Gemeinkosten) ebenfalls prozentuelle Anteile an den Selbst-
kosten seien.

Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz ergénzten dazu, dass Angaben aus dem
Erstangebot fiir das Zweitangebot nicht verbindlich seien; die Anderung des Prozent-
satzes sei nachvollziehbar argumentiert gewesen. Die gesunkene Preisbasis habe
einen hoheren Prozentsatz gerechtfertigt. Das betragliche Ausmal an Zusatzauftra-
gen sei bei der Festlegung des Zuschlags am Beginn der Vertragslaufzeit unbekannt
gewesen.

(1) Der RH entgegnete der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz, dass — basierend auf seiner langjahrigen Pruferfahrung — grofle Bauunterneh-
men nicht auf Mehrkostenforderungen verzichteten, wenn sie deren Durchsetzbar-
keit als realistisch einschatzen. Fir den tatsachlichen Anspruch auf eine zusatzliche
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Verglitung mussten zahlreiche Voraussetzungen erfillt sein, die im Totalunterneh-
mervertrag unter Bezug auf die ONORM B 2110 ,Allgemeine Vertragsbestimmun-
gen flr Bauleistungen — Werkvertragsnorm” geregelt waren. Das Androhen von in
dieser Form nicht durchsetzbaren Mehrkostenforderungen ist Teil des Claim-
Managements der Auftragnehmer.

Der RH beurteilte im Rahmen seiner Gebarungsiiberpriifung das Anderungs-
management und die Anti-Claim-Malknahmen anhand der gréften und damit
gebarungsrelevantesten Zusatzauftrage und stellte dabei wesentliche Mangel fest.
Der RH beurteilte die Prifung von Mehrkostenforderungen grundsatzlich nicht
anhand der Reduktion des vom Auftragnehmer geforderten Betrags, weil dieser bei
seinen Forderungen frei ist. Die von den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz
argumentierte Reduktion der Forderungen um 12 % stellte im Vergleich zu anderen
Beispielen aus der Prufpraxis des RH einen niedrigen Wert dar.2* Die Beurteilung des
RH beruhte auf der Nachvollziehbarkeit der Priifhandlungen und der Ubereinstim-
mung der Vergltung mit dem Bauvertrag.

(2) Die Immobiliengesellschaften der Stadt Linz hatten die Interessen ihrer EigentU-
mer — der offentlichen Hand — zu vertreten. Sie waren 6ffentliche Auftraggeber und
unterlagen dem Bundesvergabegesetz 2018. Sie konnten Preise flr Leistungen
daher nicht frei vereinbaren. Zusatzliche Leistungen waren auf der Preisgrundlage
des Hauptauftrags zu beauftragen. Das galt fir jede einzelne Zusatzleistung. Ware
die Donauparkstadiongesellschaft zur Auffassung gelangt, dass von ihr verlangte
Zusatzleistungen zum Erreichen des im Totalunternehmervertrag definierten Leis-
tungsziels nicht erforderlich oder dem Totalunternehmer nicht zumutbar seien,
hatte sie flr diese Leistungen eigene Vergabeverfahren durchfihren muissen.

Ein partnerschaftlicher Umgang zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer umfasst
nicht —auch nicht in Einzelfallen —, dem Auftragnehmer Vergltungen zuzusprechen,
die im Bauvertrag nicht gedeckt sind. Vielmehr bedeutet partnerschaftlicher
Umgang bei Bauvorhaben nach Ansicht des RH, dass Probleme auf der Baustelle
moglichst effizient, rasch, transparent und nachvollziehbar gelést werden. Das erfor-
dert von beiden Seiten ein hohes Mal an sozialer und fachlicher Kompetenz.

Der RH verweist in diesem Zusammenhang auf die von der Donauparkstadiongesell-
schaft mit der MKF-07 ,,Mehrkosten aus Bescheidvorschreibungen” vergiitete Leis-
tung , Kosten Prifstatiker wahrend Bau” in Hohe von 20.000 EUR. Bei dieser Leistung
konnte es sich nur um die von der Behorde in der Baubewilligung aufgetragene
,statische Uberwachung der Bauausfithrung durch eine externe sachverstindige
Person” handeln, weil das die einzige dazu relevante Bescheidauflage war. Die Uber-

So stellte der RH bei einer Gebarungstberprifung eines Infrastrukturunternehmens eine Reduktion der
Forderungen um 63 % fest und bei der Uberprifung des Projekts Haus der sozialen Sicherheit eine Reduktion
um 35 % (RH-Bericht ,,Projekt Haus der sozialen Sicherheit”, Reihe Bund 2022/26, TZ 26).
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wachung der Bauausfihrung war jedoch Teil der Qualitdtssicherung, die der Total-
unternehmer ohne zuséatzliche Verglitung zu erbringen hatte. Nach Ansicht des RH
vergltete die Donauparkstadiongesellschaft diese Leistung daher doppelt.

Zur Kalkulierbarkeit von Bescheidauflagen hielt der RH fest, dass die Behdrden
Bescheidauflagen auf Basis des geltenden Rechts und des aktuellen Standes der
Technik vorschreiben und diese bei entsprechender Fachkenntnis daher grundsatz-
lich vorhersehbar sind. Wenn die Donauparkstadiongesellschaft zur Ansicht gelangt
wadre, dass einzelne Bescheidauflagen nicht rechtméaRig seien, hatte sie den Bescheid
bekampfen missen.

Der RH merkte zudem an, dass die Donauparkstadiongesellschaft auf Minderkosten-
forderungen verzichtete, obwohl der Totalunternehmer nicht alle vertraglich verein-
barten Leistungen erbrachte. So hatte der Totalunternehmer eine Veranstaltungs-
stattenbewilligung zu erwirken, eine solche lag fir das Donauparkstadion jedoch
nicht vor.

(3) Zur ausgefthrten Schwierigkeit, aus den Pauschalpreisen im Hauptangebot
Preise fir Zusatzleistungen abzuleiten (TZ 8 und gegenstandliche TZ 15), erlauterte

der RH, dass sich diese Feststellungen auf die direkte Ableitung aus dem Bauvertrag
bezogen. Um die Preise flir Zusatzleistungen abzuleiten, hatte es der Einsichtnahme
in die Urkalkulation des Totalunternehmers bedurft, worauf die Donauparkstadion-
gesellschaft —trotz ihres vertraglichen Rechts darauf — verzichtete. Wie der RH
bereits in Klammerpunkt (3) in TZ 14.4 ausfihrte, legen Bauunternehmen seiner

Erfahrung nach allein aus kaufmannischer Vorsicht ihren Angeboten detaillierte
Kalkulationen zugrunde. Der RH hatte in der Vergangenheit wiederholt empfohlen,
diese Urkalkulation im Zuge der Angebotsprifung, jedenfalls vor Zuschlagsentschei-
dung einzufordern?, um spatere Manipulationen auszuschlieRen. Zudem merkte
der RH an, dass die O-NORMEN B 2061 , Preisermittlung fiir Bauleistungen” und
B 2110 ,Allgemeine Vertragsbestimmungen fir Bauleistungen — Werkvertragsnorm*
far Einheitspreise und Pauschalpreise gelten.

(4) Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass die Donau-
parkstadiongesellschaft die Mehrkostenforderungen des Totalunternehmers nicht
sachgerecht prifte und diese trotzdem als Zusatzauftrage beauftragte. Ergdnzend
hielt er fest, dass Zusatzauftrage Bauvertrage sind. Darin ist die Leistung genau zu
beschreiben und ist die dafir fillige Vergltung eindeutig festzulegen. Ist die Preis-
basis nicht eindeutig festgelegt, wie das bei allen sieben vom RH Uberpriiften Zusatz-
auftrdgen der Fall war, ist auch die Vergiitung unbestimmt. Wie ein so wesentlicher
Inhalt bei behaupteter sachgerechter Prifung der Mehrkostenforderungen bei allen

RH-Leitfaden ,Management von offentlichen Bauprojekten, Verbesserungsvorschlage des Rechnungsho-
fes” (2018) 51
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Uberpriften Mehrkostenforderungen unbeachtet bleiben konnte, war fir den RH
nicht nachvollziehbar.

Das Vorbringen der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass es sich bei den
Datumsangaben auf den Angeboten der Subauftragnehmer des Totalunternehmers,
die er seinen Mehrkostenforderungen beilegte, um das Angebotsdatum, aber nicht
um die Preisbasis handle, war fiir den RH nicht plausibel. Hatten die angebotenen
Preise eine vom Angebotsdatum abweichende Preisbasis, ware das auf den Angebo-
ten vermerkt gewesen. Zudem legten Hinweise auf den Angeboten tagesaktuelle
Preise nahe, etwa ,Angebot giiltig bis”, ,Wir behalten uns Preiserhéhungen aufgrund
steigender Rohstoff- oder Vorlieferantenpreise vor” oder ,Zahlung innerhalb von
21 Tagen ohne Abzug”. Somit vergltete die Donauparkstadiongesellschaft die Preis-

anpassung flr diese Leistungen doppelt.

Die den Mehrkostenforderungen des Totalunternehmers beigelegten Angebote
seiner Subauftragnehmer belegten weder, dass die Preise angemessen waren, noch
dass sie dem Hauptauftrag (dem ,urspringlichen Angebot”) entsprachen oder dass
der Totalunternehmer seinen Subauftragnehmern tatsachlich diese Preise vergi-
tete. Deshalb erachtete der RH eine umfassende, nachvollziehbare Priifung der
Mehrkostenforderungen als essenziell. Das nachtradgliche Bemihen der Donau-
parkstadiongesellschaft im Zuge der Gebarungstberprifung des RH, die Angemes-
senheit der beauftragten Preise herzuleiten, belegte unterbliebene Priifschritte vor
Beauftragung der Zusatzleistungen. Auch die Priifberichte, soweit vorliegend, doku-
mentierten solche Priifschritte nicht.

Fir den RH war nicht plausibel, dass der Totalunternehmerzuschlag tatsachlich im
Zuge der Vertragsverhandlungen einvernehmlich von 10 % — wie zum Erstangebot
ausgewiesen —auf 12 % erhéht wurde. Die Verdanderung eines flr die Verglitung so
wesentlichen Wertes der Preiskalkulation ware nach Ansicht des RH jedenfalls im
Bauvertrag auszuweisen. Der Argumentation der Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz, die Erhéhung sei aufgrund abgeworfener Leistungen angemessen, konnte
der RH nicht folgen. Bereits bei Abschluss des Totalunternehmervertrags musste
beiden Vertragspartnern klar gewesen sein, dass wesentliche Teile der abgeworfe-
nen Leistungen unbedingt erforderlich waren, um das Donauparkstadion nutzen zu
kénnen (Ver- und Entsorgungsleitungen, AulRenanlagen etc.), und daher spater als
Zusatzleistungen zu beauftragen waren. Diese Vorgehensweise war auch dadurch
belegt, dass die tatsachliche Auftragssumme letztlich das Erstangebot Uberstieg.

(5) Die Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz zeigte nach
Ansicht des RH Mangel der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz beim Ande-
rungsmanagement und Anti-Claim-Management.
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16.1

Qualitatssicherung und Mangelmanagement

(1) Erganzend zur ONORM B 2110 , Allgemeine Vertragsbestimmungen fir Bauleis-
tungen — Werkvertragsnorm” regelte die Donauparkstadiongesellschaft im Totalun-
ternehmervertrag, dass der Totalunternehmer zur Qualitatssicherung gemal einem
von ihm zu erstellenden Qualitatssicherungskonzept verpflichtet war. Anhand des
Qualitatssicherungskonzepts sollte u.a. sichergestellt und dokumentiert werden,

dass in der Planungsphase samtliche Planungen den Qualitdtsanforderungen der
funktionalen Ausschreibung entsprechen und darauf aufbauende Planungsfortfiih-
rungen im standigen Einvernehmen mit dem Auftraggeber erfolgen und

dass die Bauausfiihrung den Planungen entspricht und die in der funktionalen Leis-
tungsbeschreibung angeflihrten Funktionalitdten und Qualitaten keinesfalls unter-
schritten werden.

Der Totalunternehmer hatte bei seinen Planungen alle gesetzlichen Bestimmungen
einschlielRlich der Bescheidauflagen aus der Baubewilligung und der anerkannten
Regeln der Technik (einschlagige technischen Richtlinien und Normen) einzuhalten.

(2) Ein Qualitatssicherungskonzept in schriftlicher Form forderte die Donauparksta-
diongesellschaft vom Totalunternehmer nicht ein. Die Qualitat sei u.a. durch tagliche
bzw. wochentliche Besprechungen mit dem Totalunternehmer, gemeinsame
Baustellenbegehungen, Bemusterungen, Leistungsabnahmen und die Beiziehung
diverser Konsulenten gewdhrleistet worden. MaRnahmen zur Qualitatssicherung
seien auch sukzessive im gemeinsamen personlichen Gesprach mit dem Totalunter-
nehmer bzw. in Form von in Baubesprechungsprotokollen dokumentierten Festle-
gungen entwickelt worden. Die Ortliche Bauaufsicht iibernahm der Totalunternehmer
—wie laut Vertrag moglich — selbst und liel§ sie nicht von unabhangigen externen
Konsulenten erbringen.

(3) Als groRe Herausforderung beim Neubau sah die Donauparkstadiongesellschaft
die aus ihrer Sicht mangelhafte Leistungserbringung des von der Immobilien
Linz GmbH & Co KG beauftragten Architekturplaners. Mit den Fachplanungen, wie
der Statik- oder Haustechnikplanung, und der Steuerung der Planungsleistungen
war der Totalunternehmer beauftragt. Planungsverzug und fehlerhafte Plane des
Architekturplaners, z.B. das vollstandige Fehlen einer Brandentrauchung im Unter-
geschol, hatten u.a. zu drei Mehrkostenforderungen des Totalunternehmers fir
nachtragliche Leistungen gefihrt, die die Donauparkstadiongesellschaft mit
332.000 EUR vergltete. Das veranlasste die Immobilien Linz GmbH & Co KG, eine
Honorarnote des Architekturplaners vom Mai 2023 in Hohe von 250.000 EUR nicht
anzuerkennen und auszuzahlen. Der Architekturplaner klagte in der Folge im
September 2024 die Immobilien Linz GmbH & Co KG bzw. die Immobilien Linz GmbH
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16.2

auf die Zahlung offener Honorare von 903.000 EUR. Zum Ende der Gebarungsiber-
prifung im Juni 2025 war das Honorar nach wie vor strittig.

(4) Die Donauparkstadiongesellschaft stellte Mangel im Vorfeld der Ubernahme der
Leistungen vom Totalunternehmer im September 2023 und der Ubergabe der Miet-
flaichen an ihre Mieter im Zeitraum August bis Oktober 2023 sowie im Zuge des
Betriebs des Donauparkstadions fest. Sie verwendete fir die Dokumentation der
Mangel und deren Behebung ein Software-Tool. Die damit zu unterschiedlichen
Stichtagen im Juli und Oktober 2024 erstellten Berichte wiesen zwischen 405 und
948 Mangel aus. Jingere Berichte enthielten nicht nur zusatzliche, zwischenzeitlich
neu hervorgetretene Méangel, sondern es fehlten darin auch teilweise bereits
erfasste Mangel. Die Donauparkstadiongesellschaft erklarte dies damit, dass
vermeintliche Baumangel zwischenzeitlich umqualifiziert worden seien. Dies traf
z.B. bei Vandalismusschaden zu, die in der Folge nicht mehr als Mangel aufschienen.
Im zur Zeit der Gebarungslberprifung aktuellsten Bericht mit Stand 10. Okto-
ber 2024 waren von 919 Méangeln noch 17 als offen eingestuft.

Der RH kritisierte, dass die Donauparkstadiongesellschaft das vereinbarte Qualitats-
sicherungskonzept vom Totalunternehmer nicht einforderte. Sie verwies darauf,
etwa an Baubesprechungen oder Baustellenbegehungen teilgenommen zu haben.
Allein dadurch erschien es dem RH aber kaum moglich, zu priifen, ob der Totalunter-
nehmer alle — laut gesetzlichen Vorgaben oder einer Vielzahl von relevanten Normen
und technischen Richtlinien erforderlichen — Qualitatssicherungsschritte durch-
fUhrte oder veranlasste und samtliche in der funktionalen Leistungsbeschreibung
angeflihrten Funktionalitdten und Qualitaten tatsachlich umsetzte. Dies umso mehr,
als das Totalunternehmermodell keine Ortliche Bauaufsicht vorsah, die die Interes-
sen des Auftraggebers wahrnahm und vom Totalunternehmer unabhéangig war.

Der RH fihrte die Umsetzung fehlerhafter Plane, wie die Errichtung des Unterge-
schoRes ohne Brandentrauchung, und die damit verbundene Mehrkostenforderung
aufgrund nachtraglich erforderlicher Leistungen auch auf eine mangelhafte Quali-
tatssicherung des Totalunternehmers bei der Planung zurlick. Der RH merkte an,
dass damit im Zusammenhang stehende Mehrkostenforderungen des Totalunter-
nehmers auch nicht zur Ganze von der Donauparkstadiongesellschaft anzuerkennen
und zu verglten gewesen waren.

Um sicherzustellen, dass Auftragnehmer samtliche vereinbarten Leistungen in der
bedungenen Qualitdt nachweislich umsetzen, empfahl der RH der Donauparkstadi-
ongesellschaft und der Immobilien Linz GmbH & Co KG, kinftig bei der Umsetzung
von Bauvorhaben mit Totalunternehmern sowohl vom Totalunternehmer ein Quali-
tatssicherungskonzept zu fordern als auch auftraggeberseitig ein Konzept zur
Kontrolle der vertraglich vereinbarten Leistungen zu erstellen.



103

16.3

26

Im Falle unzureichender eigener Ressourcen der Donauparkstadiongesellschaft bzw.
der Immobilien Linz GmbH & Co KG waére bei Totalunternehmerauftragen fir die
auftraggeberseitige Qualitatssicherung —aufgrund des Fehlens einer vom Totalun-
ternehmer unabhangigen Ortlichen Bauaufsicht — die Beauftragung einer externen
Begleitenden Kontrolle zu prifen.

Zum Mangelmanagement empfahl der RH der Donauparkstadiongesellschaft und
der Immobilien Linz GmbH & Co KG, den Umgang mit erfassten Mangeln lickenlos
und nachvollziehbar zu dokumentieren. Es ware daflir zu sorgen, dass der Totalun-
ternehmer nach wie vor offene Mangel umgehend behebt.

(1) Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz werde die
Empfehlung flr ein Qualitatssicherungs- und Kontrollkonzept in die laufende Erstel-
lung eines Organisationshandbuchs (siehe TZ 9.3) aufgenommen.

(2) Auf die Vorlage eines schriftlichen Gesamtdokuments zur Qualitdtssicherung sei
beim Donauparkstadion verzichtet worden, weil die nahezu lickenlose Prasenz der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Immobilien Linz GmbH & Co KG (insgesamt
funf Personen mit im Durchschnitt 3,5 Vollzeitaquivalenten) auf der Baustelle sowohl
gualitativ als auch quantitativ einer ,Begleitenden Kontrolle” gleichgekommen sei
und damit die unmittelbare eigene Wahrnehmung ganzlich gegeben gewesen sei.

Die einzelnen MaBnahmen der Qualitatssicherung seien abgestimmt und auch
schriftlich etwa in Besprechungsprotokollen, Abnahmeprotokollen oder Einzelkorres-
pondenzen festgehalten worden. Ein Gesamtdokument sei daraus nicht erstellt
worden. Die Allgemeinen Vertragsbedingungen der Immobilien Linz GmbH & Co KG
wirden auch nicht explizit ein schriftliches Gesamtdokument fordern.

(3) Gemalk dem Leistungsbild ,Begleitende Kontrolle” der , Leistungsmodelle.
Vergltungsmodelle“?® sei Aufgabe einer Begleitenden Kontrolle, die Qualitétssiche-
rungsmaBnahmen der Ortlichen Bauaufsicht insgesamt zu analysieren und zu
bewerten und nicht jeden einzelnen Qualitatssicherungsschritt zu priifen. Dies sei
auch so gehandhabt worden.

(4) Die Immobilien Linz GmbH & Co KG lehne die Beauftragung einer zusatzlichen
externen Begleitenden Kontrolle, die gemall dem Vergitungsmodell ,Begleitende
Kontrolle” der ,Leistungsmodelle Vergitungsmodelle” der Technischen Universitat
Graz beim gegenstandlichen Projekt mit Kosten von rd. 500.000 EUR verbunden
gewesen ware, aufgrund ausreichend eigener Ressourcen ab.

Technische Universitat Graz, herausgegeben von Lechner/Heck
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(5) Aus Sicht der Immobilien Linz GmbH & Co KG seien die Mangeldokumentation
und -verfolgung vollstandig ordnungsgemaR erfolgt. Vorerst sei mit Tablets vor Ort
und unter Verwendung eines Software-Tools jegliche Wahrnehmung aufgenommen
worden. Es sei vorgesehen gewesen, Wahrnehmungen, die sich nicht als Mangel
herausgestellt hatten, nicht als , erledigte Mangel” zu erfassen, sondern stattdessen
zu léschen. Im verwendeten System wiirden geldschte Eintrdage auch nicht verschwin-
den, sondern als ,geloscht” markiert. Dass etwas mehr als ein Jahr nach Fertigstel-
lung eines GroBprojekts von 919 Mangeln noch 17 offen waren, sei keine
Besonderheit, zumal auch nachtraglich urspringlich versteckte Mangel auftreten
konnten. Zur Zeit der Stellungnahme seien keine Mangel mehr offen.

(1) Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass der Quali-
tatssicherung im gewahlten Totalunternehmermodell eine besondere Bedeutung
zukam, weil darin keine vom Bauherrn beauftragte, die Interessen des Bauherrn
vertretende und vom Totalunternehmer unabhangige Ortliche Bauaufsicht vorgese-
hen war. Diesen Umstand berlcksichtigten die Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz im Totalunternehmervertrag durch die Festlegung, dass dem Totalunternehmer
,die Pflicht zur Qualitatssicherung gemal einem zu erstellenden Qualitatssiche-
rungskonzept” obliege. Dem Qualitatssicherungskonzept widmeten die Immobilien-
gesellschaften der Stadt Linz ein eigenes Kapitel in der funktionalen Leistungs-
beschreibung. Das Vorbringen der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass mit
dem Qualitatssicherungskonzept kein schriftliches Gesamtdokument gefordert
gewesen sei, widersprach nach Ansicht des RH dem allgemeinen Verstandnis eines
Quialitdtssicherungskonzepts. Durch den Verzicht auf ein solches Dokument konnte
die Donauparkstadiongesellschaft nicht mehr beurteilen, ob der Totalunternehmer
strukturierte, alle Aspekte der Qualitatssicherung umfassende Prozesse vorsah, um
bei Licken oder Mangeln des Qualitatssicherungskonzepts vorab eine Erganzung
bzw. Anderung einzufordern und die Umsetzung des Qualitatssicherungskonzepts
stichprobenartig zu kontrollieren. Die Anwesenheit von Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Immobilien Linz GmbH & Co KG auf der Baustelle konnte eine solche
strukturierte Vorgehensweise nicht ersetzen. Die Wahrnehmung der Begleitenden
Kontrolle durch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz gemeinsam mit externen Expertinnen und Experten bei ausgewahlten
Bauvorhaben kénnte nach Ansicht des RH dazu beitragen, das interne Know-how
der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz zu verbessern und den Personaleinsatz
zu optimieren.

(2) Zum Leistungsmodell Begleitende Kontrolle erganzte der RH, dass die Beglei-
tende Kontrolle diesem Leistungsmodell folgend die Analyse und Bewertung der
QualitatssicherungsmaRnahmen der Ortlichen Bauaufsicht zu bewerten hat, und
zwar anhand eines von der Ortlichen Bauaufsicht zu entwickelnden Priifplans und
eines von dieser zu fihrenden Prifbuchs. Solche Dokumente, die einen Teilbereich
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des geforderten Qualitatssicherungskonzepts abgedeckt hatten, gab es nach den
dem RH vorliegenden Informationen fiir das gegenstdandliche Bauprojekt nicht.

(3) Zu den Kosten einer externen Begleitenden Kontrolle fihrte der RH aus, dass
seiner Erfahrung nach die marktlblichen Preise fir Baudienstleistungen u.a. vom
konkreten Leistungsbild abhangen und im Allgemeinen deutlich unter den von Inte-
ressenvertretungen der Dienstleister vorgeschlagenen Satzen liegen.

(4) Zu seiner Empfehlung flr das Mdngelmanagement ergéanzte der RH, dass er eine
Dokumentation dariber, warum ein Mangel geldscht wurde, als zweckmaRig erach-
tete. Damit waren erfasste Mangel lickenlos nachvollziehbar und konnte verhindert
werden, dass Mangel irrtiimlich geldscht wurden.

Behordenverfahren

(1) Die Leistung des im Juli 2021 beauftragten Totalunternehmers umfasste u.a. die
Abwicklung samtlicher mit den Baumaflnahmen verbundenen Behdrdenverfahren
far die Donauparkstadiongesellschaft bzw. die Immobilien Linz GmbH & Co KG als
Antragsteller.

(2) Der Totalunternehmer begann im November 2021 auf Basis von Bauanzeigen flr
den Abbruch der vorhandenen Triblnen und Verdanderungen der Hohenlage des
Bestandsgelandes mit seinen Arbeiten. Diese Arbeiten umfassten auch die Errich-
tung von Magerbetonsockeln und Grabungsarbeiten im Bereich des Hochwasser-
schutzdammes der Donau fir die Fundamentierung des Donauparkstadions. Diese
Arbeiten waren entgegen der Auffassung der Donauparkstadiongesellschaft nicht
von den Bauanzeigen mitumfasst, weshalb der Magistrat der Stadt Linz aufgrund
einer Beschwerde am 14. Februar 2022 die sofortige Baueinstellung verfligte. In der
Folge verhdngte der Magistrat der Stadt Linz gegen den Geschéftsfihrer der Donau-
parkstadiongesellschaft wegen der Verletzung der O6. Bauordnung 1994% eine
Verwaltungsstrafe in Form einer Ermahnung und wegen der Verletzung des Wasser-
rechtsgesetzes 19592% durch die Schwachung des Hochwasserschutzdammes eine
Geldstrafe. Nach Erteilung der Baubewilligung am 24. Februar 2022 und der wasser-
rechtlichen Bewilligung vom 2. Marz 2022 fir die Arbeiten am Hochwasserschutz-
damm setzte der Totalunternehmer die Arbeiten ab 8. Marz 2022 unter Auflagen
fort. Laut Donauparkstadiongesellschaft entstanden ihr aus der Baueinstellung keine
Mehrkosten.

LGBI. 66/1994 i.d.g.F.
BGBI. 215/1959 i.d.g.F.
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(3) Das Eroffnungsfest fand am 5. Juli 2023 statt, das Eroffnungsspiel am 15. Juli 2023.
Die Baubehérde untersagte der Stadt Linz per Bescheid das Eroffnungsfest nicht. Die
Teil-Baufertigstellungsanzeige nahm sie am 14. Juli 2023 befristet zur Kenntnis. Die
Donauparkstadiongesellschaft GUbernahm den Sportbereich am 28. September 2023
formlich. Die unbefristete Kenntnisnahme der Baufertigstellungsanzeige erfolgte am
1. Februar 2024.

Die 006. Bauordnung 1994 bestimmte, dass die Benitzung einer baulichen Anlage zu
untersagen war, wenn diese ohne Baufertigstellungsanzeige benitzt wurde. Bei
widerrechtlicher Benitzung hatte die Bezirksverwaltungsbehérde eine Geldstrafe
von bis zu 36.000 EUR zu verhangen.

(4) Bei einer Uberpriifung im Mai 2024 stellte die Feuerpolizei Méngel bei der Brand-
sicherheit des Donauparkstadions fest und ordnete deren Beseitigung an. Adressa-
ten waren neben der Donauparkstadiongesellschaft auch der FC Blau-Weil% Linz und
ein eingemieteter Gastronomiebetrieb. Unter anderem war aufgrund von Erfahrun-
gen im Spielbetrieb das Stadion mit einer ortsfesten Loéschwasserleitung nachzuris-
ten. Laut Auskunft der Donauparkstadiongesellschaft habe sie alle sie betreffenden
Mangel bis Ende Juni 2025 behoben.

Der RH kritisierte, dass die Donauparkstadiongesellschaft bereits mehr als drei
Monate vor Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung und des wasserrechtli-
chen Bescheids fir Arbeiten am Hochwasserschutzdamm der Donau mit den Bauar-
beiten flir das Donauparkstadion begann und damit gegen die O6. Bauordnung 1994
und das Wasserrechtsgesetz 1959 verstieR. Er merkte an, dass die Ubertragung der
Abwicklung von Behoérdenverfahren an Dritte den Bauherrn nicht von seiner Verant-
wortung gegenlber den Behorden entbindet.

Zudem sah der RH die Benltzung des Donauparkstadions fur das Eroffnungsfest vor
der Fertigstellung bzw. ohne Baufertigstellungsanzeige kritisch. Damit verstiel die
Donauparkstadiongesellschaft nach Ansicht des RH gegen die O6. Bauordnung 1994,
Mit der vorzeitigen Beniltzung konnten ein erhohtes Sicherheitsrisiko fiir die Veran-
staltungsteilnehmenden sowie ein erhohtes Haftungsrisiko des Veranstalters im
Schadensfall verbunden sein.

Der RH empfahl der Donauparkstadiongesellschaft und der Immobilien Linz
GmbH & Co KG, auch im Sinne ihrer Vorbildfunktion als 6ffentliche Bauherren samt-
liche Rechtsvorschriften einzuhalten. Auch wenn die Abwicklung von Behordenver-
fahren an Dritte Ubertragen wurde, wdre das Vorliegen der erforderlichen
Genehmigungen sorgfaltig zu Uberwachen; im Zweifelsfall waren die zustandigen
Behorden zu kontaktieren.
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(1) Laut Stellungnahmen der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt
Linz sei die Empfehlung selbstverstandlich. Die MaRnahmen seien genehmigungsfa-
hig gewesen, der Umfang der vorab getatigten Einreichungen bzw. Bauanzeige aber
mangelhaft. Es werde darauf geachtet, dass dergleichen nicht mehr vorkomme. Der
Geschaftsfihrer der Immobilien Linz GmbH, unbeschrankt haftender Gesellschafter
der beiden Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, habe die persénliche Verant-
wortung daflir Gbernommen und die vergehens- und schuldangemessene Strafe in
Hohe von 385 EUR privat beglichen.

Auch wegen des Baustopps sei die Abstimmung mit den Behdrden, besonders der
Bau- und Bezirksverwaltungsbehorde der Stadt Linz, in weiterer Folge besonders
eng gewesen. Dementsprechend sei auch die Frage der Zulassigkeit einer Veranstal-
tung nach dem 006. Veranstaltungssicherheitsgesetz?® in einem Bauwerk, fur das
noch keine Fertigstellungsanzeige vorgelegen habe, eingehend besprochen worden;
die Behorde habe dies fur zuldssig bewertet.

(2) Die Stadt Linz ergédnzte in ihrer Stellungnahme, dass nicht die Baubehorde,
sondern die Veranstaltungsbehorde die Eroffnungsveranstaltung hatte versagen
missen. Es habe hierzu jedoch keinen Anlass gegeben, da die Veranstaltung zur
Ganze vor dem Stadion stattgefunden habe. Vom Veranstaltungsbescheid seien nur
geflihrte Rundgénge im Stadion miterfasst gewesen. Diese seien von den zustandi-
gen Sachverstdandigen — auch bautechnisch — gepriift und von der Behérde nur unter
strengen Auflagen bewilligt worden. So seien lediglich Gruppen mit maximal 40 Teil-
nehmenden samt zwei Guides und einer Security bewilligt worden. Zudem seien
bautechnische Auflagen und Brandschutzauflagen zur Gewahrleistung der Besu-
chersicherheit vorgeschrieben gewesen. Die Sicherheit der Veranstaltung sei fur die
Besucherinnen und Besucher jederzeit gewdhrleistet und die Veranstaltung
ordnungsgemal’ und gesetzeskonform zu bewilligen gewesen.

(1) Der RH betonte gegentber der Stadt Linz und den Immobiliengesellschaften der
Stadt Linz nochmals, dass die Arbeiten bis zur behordlichen Baueinstellung —ent-
gegen der Ansicht der Stadt Linz und der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz —
nicht genehmigungsfahig waren, weil sie den Hochwasserschutzdamm schwachten.
Die Arbeiten durften erst unter Einhaltung umfangreicher behordlicher Auflagen,
die u.a. erganzende DammsicherheitsmalRnahmen im Falle eines Donauhochwas-
sers und spezielle Anforderungen an den wiederherzustellenden Dammbereich
umfassten, und damit erst nach ihrer Anpassung fortgesetzt werden.

(2) Der Stadt Linz entgegnete der RH, dass eine Pressemeldung von der Eréffnungs-
veranstaltung der Darstellung der Stadt Linz widersprach, die Eroffnungsveranstal-

LGBI. 78/2007 i.d.g.F.
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tung hatte zur Ganze vor dem Stadion stattgefunden. Die Pressemeldung zeigte eine
menschengefilite Tribline im Donauparkstadion wahrend eines Feuerwerks.

Nachhaltigkeit

(1) Bei der Planung, der Errichtung und dem Betrieb des Donauparkstadions berick-
sichtigte die Donauparkstadiongesellschaft bzw. die Immobilien Linz GmbH & Co KG
zahlreiche Aspekte im Sinne der Nachhaltigkeit:

Die Doppelnutzung —zweigeschoRiges Mobellager unter dem FuRballstadion —
wirkte dem Flachenverbrauch entgegen.

Auf Pkw-Abstellpldtze beim Stadion wurde weitgehend verzichtet. Die zentrale Lage
ermoglicht den Besuch des Stadions zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Fahrradabstellanlagen und eine zusatzliche Bushaltestelle beim
Stadion wurden errichtet, um diese Formen der Anreise zu attraktivieren.

Im Stadion wurde Naturrasen statt Kunstrasen verwendet. Die Rasenbewirtschaf-
tung erfolgte pestizidfrei.

Das Donauparkstadion wurde mit Fernwarme beheizt. Der Betrieb der Rasenhei-
zung mit lediglich zwei Dritteln der vorgesehenen Leistung schrankte den Spielbe-
trieb bisher nicht ein.

Zur Rasenbewasserung und zur Ruckkihlung der Kélteanlage fir die Raumkihlung
wurde Grundwasser aus einem Brunnen vor Ort genutzt. Die Wasserkthlung der
Kalteanlage steigerte deren Energieeffizienz im Vergleich zu einer Luftkiihlung.

Die durchgangige Verwendung von LED-Leuchten, die bewegungs- und tageslichtab-
hangig steuerbar sind, sparte Energie.

Am Dach des Donauparkstadions errichtete die Immobilien Linz GmbH & Co KG eine
Photovoltaik-Anlage.

(2) Die von der Immobilien Linz GmbH & Co KG errichtete Photovoltaik-Anlage war
bereits im Siegerprojekt des wettbewerblichen Dialogs flr die Architekturplanung
angedacht. Urspringlich wollte der FC Blau-WeiR Linz sie selbst errichten und betrei-
ben und vereinbarte dies im Mietvertrag mit der Donauparkstadiongesellschaft vom
Juni 2023. Nachdem im Auftrag des FC Blau-Weil Linz bereits Vorarbeiten geleistet
und erste Anlagenteile eingebaut worden waren, verzogerte sich die bis August 2023
geplante Fertigstellung der Photovoltaik-Anlage. Im Oktober 2023 zog sich der
FC Blau-Weils Linz schlieBlich im Einvernehmen mit der Immobilien Linz
GmbH & Co KG von seinem Vorhaben zurlck. Die Immobilien Linz GmbH & Co KG
vereinbarte mit ihm, von ihm bereits getatigte Investitionen um 314.000 EUR abzu-
l6sen, um spater selbst die Photovoltaik-Anlage zu errichten —im Rahmen des
Projekts ,Photovoltaik-Nachristung auf den Geb&uden der Stadt Linz”. Die Anlage
wurde schlieBlich von Juni bis November 2024 um 860.000 EUR (einschlielRlich der
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Ablésesumme) errichtet, zum Ende der Gebarungslberprifung im Janner 2025
wurden Méngel behoben und der Probebetrieb durchgefihrt. Eine Endabnahme
der Photovoltaik-Anlage war flr Februar 2025 geplant. Ende Juni 2025 waren die
Mangel nach wie vor nicht behoben. Die bereits zuvor eingebauten, dem FC Blau-
Weill Linz abgeldsten Anlagenteile héatten laut Donauparkstadiongesellschaft
verwendet werden kdnnen und es seien daraus keine Mehrkosten entstanden.

Der RH anerkannte, dass die Donauparkstadiongesellschaft bzw. die Immobilien
Linz GmbH & Co KG bei der Planung, der Errichtung und dem Betrieb des Donau-
parkstadions zahlreiche Nachhaltigkeitsaspekte bericksichtigte.

Hinsichtlich der Errichtung der Photovoltaik-Anlage am Dach des Donauparkstadi-
ons hielt der RH fest, dass sich die urspringlich flir August 2023 geplante Fertigstel-
lung verzogerte und die Anlage im Juni 2025 aufgrund nicht behobener Mangel
noch nicht im Regelbetrieb war.

Laut Stellungnahme der Immobiliengesellschaften der Stadt Linz sei die verspatete
Fertigstellung der Photovoltaik-Anlage darin begriindet, dass nicht der FC Blau-Weil
Linz diese errichtet und genutzt habe, sondern sie in das Gesamtkonzept ,Photovol-
taik” der Stadt Linz einbezogen worden sei. Die Gesamt-Lebensdauer sei dadurch
nicht verkirzt, sie beginne nur spater. Die Anlage sei mittlerweile vollstandig in
Betrieb.

Der RH entgegnete den Immobiliengesellschaften der Stadt Linz, dass er den Zusam-
menhang zwischen der schleppenden Mangelbehebung bei der Photovoltaik-Anlage
am Donauparkstadion und der Einbeziehung in das Gesamtkonzept ,,Photovoltaik”
der Stadt Linz nicht nachvollziehen konnte. Da Photovoltaik-Anlagen auch altern,
wenn sie nicht in Betrieb sind, ging der RH von einer verkirzten Nutzungsdauer aus.
Durch die verspatete Inbetriebnahme der Photovoltaik-Anlage verschlechterte sich
auch deren Rentabilitdt, weil getdtigten Investitionen und laufenden Finanzierungs-
kosten bis zu zwei Jahre lang keine entsprechenden Ertrage aus der Stromerzeugung
gegenlberstanden.
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Schlussempfehlungen

Zusammenfassend empfahl der RH:

Donauparkstadion Linz Errichtungs- und
Verwaltungs GmbH & Co KG

(1)

Verhandlungen mit Auftragnehmern zur Wahrung der Interessen der Donau-
parkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG waren aus
Beweisgriinden und zur Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips mit fachlich
kompetenten Teams wahrzunehmen. (TZ 4)

Die Ertrage und Aufwande beim Donauparkstadion sollten weiterhin Uber-
wacht werden, um bei Bedarf — etwa bei wesentlichen Anderungen wie Miet-
oder Pachtausfillen — rechtzeitig geeignete MalRnahmen zur Gegensteuerung
planen und umsetzen zu kénnen. (TZ 6)

Die Vero6ffentlichungspflichten gemaRk Bundesvergabegesetz 2018 wéren ein-
zuhalten. (TZ 11)

Die Uberzahlung der Preisanpassung bei Baustahl von 483.000 EUR sollte
vom Totalunternehmer zuriickgefordert werden. (TZ 14)

Immobilien Linz GmbH & Co KG

(5)

Flr wesentliche Prozesse bei der Abwicklung von Bauvorhaben waren
Prozessbeschreibungen, Ablaufschemata und Handlungsanweisungen — z.B.
in Form von Checklisten —zu erstellen, um die Qualitdt der Projektabwicklung
zu steigern und den Projektablauf zu verbessern. Diese Vorgaben kénnten
im Projekt- und Organisationshandbuch an ein konkretes Bauvorhaben ange-
passt werden. (TZ9 und TZ 15)

Stadt Linz

(6)

Zukiinftig sollte vor Abschluss oder Anderung von Immobilienvertriagen mit
Unternehmen das Risiko von mit dem Binnenmarkt unvereinbaren Beihilfen
geprift werden; dies ware begriindet zu dokumentieren und gegebenenfalls
waren die Vertragskonditionen zu dndern. (TZ 7)
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Donauparkstadion Linz Errichtungs- und
Verwaltungs GmbH & Co KG;
Immobilien Linz GmbH & Co KG

(7)

(12)

Kinftig ware den Aufsichtsorganen und Eigentimervertretungen Uber
Projektfortschritte regelmalig schriftlich zu berichten, um sie bei der Wahr-
nehmung ihrer Aufgaben zu unterstltzen. Die Berichte sollten jedenfalls
Kosten, Termine und Qualitdten des Bauvorhabens beinhalten. (TZ 4)

Erforderliche Genehmigungen der Eigentimer und Aufsichtsorgane der
Donauparkstadion Linz Errichtungs- und Verwaltungs GmbH & Co KG und der
Immobilien Linz GmbH & Co KG sollten kinftig rechtzeitig eingeholt werden.
(TZ4)

Vor Fremdmittelaufnahmen sollte fir wesentliche Investitionen in Bauvorha-
ben die Wirtschaftlichkeit der Finanzierung sichergestellt werden, z.B. durch
Vergleichsangebote. (TZ 6)

Leistungen waren nur auf Basis ausgereifter Ausschreibungsunterlagen zu
vergeben, weil spatere Anderungen den Auftragnehmern Claim-Potenziale
eroffnen. (TZ 8)

Zur Unterstltzung der beteiligten Flhrungskrafte und des Personals soll-
ten fUr groRere und/oder komplexe Bauvorhaben Projekt- und Organisati-
onshandbicher erstellt werden, die die wesentlichen Informationen zum
Bauvorhaben sowie sdmtliche Organisationsvereinbarungen und -festlegun-
gen zusammenfassen. (TZ 9)

Kinftig ware fur veranderliche Preise die ONORM B 2111 ,Umrechnung
verdanderlicher Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” unverdandert
anzuwenden. Die aus der nicht vertragskonformen Vergltung resultierende
Uberzahlung sowohl fiir den Hauptauftrag wie auch bei Zusatzauftragen wére
zu ermitteln und vom Totalunternehmer zurtickzufordern. (TZ 13)

Zur Prifung von Rechnungen waren

e die dafiir vorgesehenen Prozesse zu berarbeiten,

¢ mit der Rechnungsprifung befasste Personen zu schulen und

¢ Mindestinhalte der sachlichen und rechnerischen Prifung z.B. in Form
von Checklisten festzulegen. (TZ 13)
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(14)

Im Falle der Vereinbarung veranderlicher Preise sollte ein fur das konkrete
Bauvorhaben moglichst passender Index festgelegt und sollten die Preise
gemaR der dafiir vorgesehenen ONORM B 2111 ,Umrechnung veranderlicher
Preise von Bauleistungen — Werkvertragsnorm” ermittelt werden. (TZ 14)

Kiinftigwaren die Preisein MehrkostenforderungengeméaR der ONORM B 2110
LAllgemeine Vertragsbestimmungen fir Bauleistungen — Werkvertragsnorm®”
zu ermitteln. Demnach waren die neuen Preise auf Preisbasis des Vertrags
und — soweit mdglich —unter sachgerechter Herleitung von den Preisgrundla-
gen des Angebots sowie von den Mengen- und Leistungsansatzen vergleich-
barer Positionen des Vertrags zu ermitteln. (TZ 15)

Um sicherzustellen, dass Auftragnehmer samtliche vereinbarten Leistungen
in der bedungenen Qualitdt nachweislich umsetzen, ware kiinftig bei der
Umsetzung von Bauvorhaben mit Totalunternehmern sowohl vom Totalun-
ternehmer ein Qualitatssicherungskonzept zu fordern als auch auftraggeber-
seitig ein Konzept zur Kontrolle der vertraglich vereinbarten Leistungen zu
erstellen. (TZ 16)

Im Falle unzureichender eigener Ressourcen ware bei Totalunternehmerauf-
tragen fur die auftraggeberseitige Qualitatssicherung — aufgrund des Fehlens
einer vom Totalunternehmer unabhingigen Ortlichen Bauaufsicht — die
Beauftragung einer externen Begleitenden Kontrolle zu prifen. (TZ 16)

Beim Mangelmanagement sollte der Umgang mit erfassten Mangeln llcken-
los und nachvollziehbar dokumentiert werden. Es ware daflr zu sorgen, dass
der Totalunternehmer nach wie vor offene Mangel umgehend behebt. (TZ 16)

Auch im Sinne der Vorbildfunktion als 6ffentliche Bauherren waren samtliche
Rechtsvorschriften einzuhalten. Auch wenn die Abwicklung von Behorden-
verfahren an Dritte Gbertragen wurde, ware das Vorliegen der erforderlichen
Genehmigungen sorgféltig zu GUberwachen; im Zweifelsfall waren die zustan-
digen Behdrden zu kontaktieren. (TZ 17)
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Rechnungshof
Osterreich

Wien, im April 2026
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker
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Anhang

Anmerkung: im Amt befindliche Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager

in Fettdruck
Immobilien Linz GmbH
Aufsichtsrat
Vorsitz

Markus Hein

Dietmar Prammer

Merima Zukan
Stellvertretung

Regina Fechter

Sophia Lubke, BSc

Mag. Kurt Johannes Kepplinger

Geschaftsfuhrung

Mag. Markus Eidenberger

(15. Juni 2016 bis 26. April 2022)
(26. April 2022 bis 3. Janner 2026)
(seit 3. Janner 2026)

(6. Oktober 2017 bis 26. April 2022)
(26. April 2022 bis 8. Oktober 2025)
(seit 8. Oktober 2025)

(seit 19. Dezember 2017)
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